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Tilrading fra Kommunal- og regionaldepartementet av 30. april 2010,
godkjent i statsrdd samme dag.
(Regjeringen Stoltenberg II)

1 Proposisjonens hovedinnhold

Kommunal- og regionaldepartementet foreslar i
denne proposisjonen lovendringer i avhendingslo-
va, burettslagslova, bustadoppferingslova, eien-
domsmeglingsloven, finansieringsvirksomhetslo-
ven, skatteloven og tomtefesteloven.

Bakgrunnen for lovforslagene er omtalt i kapit-
tel 2.

I kapittel 3 i proposisjonen gis det en kort over-
sikt over gjeldende rettslige rammer for borettslag.

I kapittel 4 i proposisjonen foreslas det flere lov-
endringer for & sikre Kkjopere av borettslagsboliger
opplysninger om totalprisen. Med totalpris menes
her den pris kjoper ma betale til selger tillagt denne
boligens andel av fellesgjelden. I samme kapittel fo-
reslas det ogsd en lovendring for & sikre Kjoper opp-
lysninger om borettslagets fellesgjeld ved salg fra
yrkesutever som nevnt i burettslagslova § 2-12. Ei-
endomsmeglingsloven har egne krav til opplysnin-
ger ved salg som omfattes av den loven.

I kapittel 5 i proposisjonen vurderer departe-
mentet lovendringer for 4 bidra til at eilendomsmeg-
lere far nedvendige opplysninger om eiendommen
ved salg av borettslagsandeler.

I kapittel 6 i proposisjonen foreslar departemen-

tet en maksimalgrense for andel fellesgjeld i
borettslag. Fellesgjelden i borettslag skal ikke ut-
gjore mer enn 75 prosent av kostnadsoverslaget i
bygge- og finansieringsplanen. Ved stiftelse av bo-
rettslag foreslas det regler om fordeling mellom
den delen av borettslagets fellesgjeld som andelsei-
erne skal nedbetale gjennom felleskostnadene og
den summen andelseierne ifelge bygge- og finansi-
eringsplanen skal finansiere pd egen héand.

I kapittel 7 i proposisjonen foreslds det en en-
dring av finansieringsvirksomhetsloven som inne-
barer et forbud mot selgerfinansiering av borett-
slagsboliger i de tilfeller selger ikke har konsesjon
til & drive finansieringsvirksomhet.

I kapittel 8 i proposisjonen foreslas det & innfere
en hjemmel slik at departementet i forskrift kan
fastsette hvilke kostnader som skal inngé i boretts-
lagets budsjett.

I kapittel 9 i proposisjonen foreslar departemen-
tet at borettslag i utgangspunktet skal ha forret-
ningsferer. Det er ogsa foreslatt regler som apner
for at borettslag, etter at to tredjedeler av andelene
er overtatt av beboerne, kan vedtektsfeste at borett-
slaget ikke skal ha forretningsferer.
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I kapittel 10 i proposisjonen foreslar departe-
mentet & begrense hvem som kan inngé avtaler om
rett til bolig som er knyttet til eller skal knyttes til
andel i borettslag. Det foreslés et forbud mot & inn-
g4 slike avtaler med part som ikke kan eie andeler
etter burettslagslova §§ 4-1 flg. Brudd pa dette for-
budet kan medfere et erstatningsansvar for selger
eller kjoper overfor borettslaget eller andelseierne.

I kapittel 11 i proposisjonen blir det vurdert end-
ringer i tomtefesteloven. I tilknytning til en del lav-
innskuddsprosjekter, er det blitt etablert festefor-
hold for boliger pa grunn som allerede er bygd ut.
Dette kan bidra til 4 vanskeliggjore verdsettelsen
av boligene og beregne den framtidige kostnadsut-
viklingen. Det foreslas innfert forbud mot & etable-
re slike festeforhold.

I kapittel 12 i proposisjonen blir forslagene i
NOU 2009:17 Sikring mot tap av felleskostnader i bo-

rettslag fulgt opp av departementet. Departementet
folger i hovedsak utvalgets forslag til ufravikelige
minstekrav til sikring mot tap av felleskostnader i
borettslag. I et nytt kapittel i burettslagslova fore-
slas det krav til hvem som kan tilby sikring. Videre
gis departementet hjemmel til i forskrift 4 fastsette
minstekrav til produktet.

Hoveddelen av proposisjonen er utarbeidet i
samarbeid med Barne-, likestillings- og inklude-
ringsdepartementet, Finansdepartementet og Jus-
tis- og politidepartementet. Departementene har ut-
arbeidet forslag til lovendringer innenfor egne an-
svarsomrader. Kommunal- og regionaldepartemen-
tet har hatt ansvar for koordineringen. NOU
2009:17 Sikring mot tap av felleskostnader i borett-
slag er blitt fulgt opp av Kommunal- og regionalde-
partementet.
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2 Bakgrunn for lovforslagene

2.1 Om borettslagsboliger med hgy
fellesgjeld

De siste arene har det veert mye negativt fokus pa
sadkalte lavinnskuddsboliger og borettslag. Media
har seerlig fokusert pa enkelte prosjekter hvor unge
mennesker har latt seg lokke til & kjope boliger til
en tilsynelatende lav pris. Ansvar for fellesgjeld,
muligheter for ekte felleskostnader og ansvar for
naboens betalingsproblemer har vaert underkom-
munisert til kjoperne. Dette har fort til at enkelte
kjopere har fatt problemer med & betjene sine
gjeldsforpliktelser. Denne type borettslagsholiger
er blitt omtalt som «lavinnskuddsboliger». Den 23.
april 2008 nedsatte regjeringen et hurtigarbeidende
statssekretaerutvalg til 4 vurdere tiltak for & fore-
bygge problemer med lavinnskuddsboliger.

Lavinnskuddsboliger er en variant av boretts-
lag. Lavinnskuddsboliger kjennetegnes ved at kjo-
per ikke trenger mye egenkapital for a finansiere
boligkjepet. Boligene er i det vesentlige finansiert
gjennom felleslan som borettslaget har tatt opp.
Det er ikke lovfestet hva som er en lavinnskudds-
bolig. I praksis omtales lavinnskuddsboliger gjerne
som boliger hvor fellesgjelden utgjer 80 prosent el-
ler mer av boligens totalpris ved stiftelsen av bo-
rettslaget.

En fordel med lavinnskuddsboliger er at det blir
lettere for personer med begrenset egenkapital &
komme inn pa boligmarkedet. Pa 50-, 60- og 70-tal-
let var mange av borettslagene som Husbanken fi-
nansierte lavinnskuddsboliger. Lavinnskuddsboli-
ger har bidratt til at «vanlige folk» har kunnet Kjope
egen bolig. Det er imidlertid et problem hvis kjo-
perne ikke forstar konsekvensene av hva de har
kjopt, og kjoperne heller ikke har skonomi til & be-
tale sin del av felleskostnadene.

Det finnes ca. 345 000 borettslagsboliger i Nor-
ge. Av disse utgjor de omtalte lavinnskuddsbolige-
ne en meget liten andel.

Regjeringen ba det nedsatte hurtigarbeidende
statssekretaerutvalget om & sette opp en tiltaksplan
for & forebygge problemer med lavinnskuddsboli-
ger. Tiltakene fra statssekreteerutvalget skulle ikke
veere avgrenset til lavinnskuddsboliger, dersom til-
takene kunne hindre liknende problemer i andre

boligsammenslutninger. Statssekreteerutvalget la

fram folgende tiltaksplan for regjeringen den 20. ju-

ni 2008:

«— Detvert lagt fram lovframlegg som sikrar kjopa-
rar av nye og brukte burettslagsbustader infor-
masjon om totalpris og forventa kostnadsutvik-
ling. Kjoparar ber sa langt ra er fi same infor-
masjon enten bustaden er selt gjennom meKlar,
utbyggjar eller annan profesjonell seljar. Ein méa
mellom anna vurdere kva slags informasjon Kjo-
parar av burettslagsbustader skal fa om lanevil-
kér, konsekvensar av endra rente pa fellesgjel-
da og liknande. Ein méa dessutan sikre at burett-
slaget/forretningsferaren far plikt til 4 levere ut
naudsynt informasjon slik at seljar/meklar kan
oppfylle informasjonsplikta si.

— Partane forhandlar om & endre bransjenorma
for marknadsfering av bustader. Partane vert
truleg samde om & endre norma slik at kjeparar
ved sal gjennom eigedomsmeklar far informa-
sjon om totalpris for bustaden inkludert felles-
gjeld.

— Det blir nedsett eit utval som skal komme opp
med ny lovgivning for sikringsordning mot hus-
leigetap. Utvalet skal ogsd komma med forslag
til borettslaga som ikkje er omslutta av slike
ordningar i dag, at dei kan bli omslutta av ei slik
forsikring.

— Det vert lagt fram lovframlegg om nokre endrin-
gar i burettslagslova.

— Det skal fastsetjast ei maksimalgrense for stor-
leiken pé andelen fellesgjeld for den einskilde
andelseigaren ved stifting av nye burettslag.
Framlegget vil sikre kredittvurdering av dei
fleste kjoparar, og bankane vil ha fraradings-
plikt etter gjeldande reglar dersom lansekar ik-
kje har rad til 4 betale bu- og lanekostnadene.

— Det skal vere forbod mot seljarfinansiering ved
sal av burettslagsbustader. Alle som treng lan
fra framande vil da vere sikra den same kreditt-
vurderinga og bankane vil ha same fraradings-
plikt for dei som manglar betalingsevne.

— Det skal fastsetjast klare regler om stipulering
av felleskostnader i burettslag, mellom anna
kva kostnader som skal inngd i budsjettet som
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ligg til grunn for fordelinga, og ansvar for feilsti-
pulering.

Det skal vurderast 4 paby burettslag over ein
fastsett grense 4 ha forretningsferar. I dag er
det mogeleg a gjere unntak.

Det skal vurderast 4 innfere forbod mot at bu-
rettslag eig enkeltseksjonar i eigarseksjonssa-
meiger. Slike koplingar kan gje uoversiktlege
eigarformer.

Det skal vurderast om ein skal «adoptere» nok-
re reglar frd den svenske burettslagsmodellen,
til demes strengare krav til og kontroll med
oppretting av burettslag.

Husbanken har skjerpa praksisen sin for utlan
til burettslag. For at burettslag skal fa 1an stiller
banken no krav om at burettslaget har teikna
forsikring mot «husleigetap». Dei som tilbyr sli-
ke forsikringar stiller krav om at burettslaget
ved stifting av laget ikkje har hegare fellesgjeld
enn 80 pst. Dermed vert 0og kravet om maksi-
malt 80 pst. felleslan eit vilkar for a fa 1an i Hus-
banken. Dette blir no regelfesta.

Husbanken er i konstruktive forhandlingar med
to laginnskottsburettslag som har ekonomiske
problem, og der banken har finansiert fellesgjel-
da. Siktemalet er & finne varige loysingar som
hindrar at burettslaget gar konkurs. Arbeidet er
i god gjenge.

Finansdepartementet har dialog med finansnae-
ringa om problema Kkring laginnskottsburett-
slag og fraradingsplikta til bankane. Utvalet tek
til etterretning at Bankklagenemnda i ei frisegn
har kome til at ein bank, som ikkje har oppfylt
fraradingsplikta si méa ettergje gjeld til to forbru-
karar som ikkje har rad til 4 betale auka lane-
kostnader pa fellesgjelda til burettslaget.
Husbanken skal gjennomfere ei ny kartlegging
av omfanget av, og problema knytt til laginn-
skottsburettslag. Kartlegginga vil gje grunnlag
for & vurdere fleire tiltak. Kartlegginga foreligg
for jul.

Vi vil gjere gjeldsradgivarane i kommunane be-
tre i stand til 4 handtere desse problema. Infor-
masjonen vert retta mot styra i burettslaga, an-
delseigarar, forbrukarar og kommunane.

Det vert lagt fram eit lovframlegg om at ein ik-
kje kan etablere nye festeforhald for bustader
pa grunn som allereie er bygd ut. Bakgrunnen
er at det ved etablering av ein del prosjekt med
laginnskottsbustader er inngétt festekontraktar
som gjer det vanskeleg a verdsetje prisen pa
bustadane, og som gjer det vanskeleg & vite no-
ko om kostnadsutviklinga. Dessutan vil det
gjennomgaande ikkje vere eit reelt behov for a4

etablere nye bustadfeste pa grunn som er bygd
ut, og som si langt har vore eigartomter.

— Det vert vurdert 4 opprette ei sentral radgje-
vingsgruppe. Dersom kartlegginga, jf. omtalen
ovanfor viser at det er mange som vil fi store
okonomiske problem etter investering i 1aginn-
skottsburettslag, skal ein vurdera & opprette ei
sentral radgjevingsgruppe som kan hjelpe til
med radgjeving til gjeldsradgjevarane i kommu-
nane, burettslag, og andelseigarar.»

Statssekretaerutvalget foreslo siledes mange tiltak
for & forebygge problemer med lavinnskuddsboli-
ger, deriblant vurdere flere forslag til lovendringer.
Departementet vurderte forslagene og utarbeidet
et heoringsnotat. Enkelte av forslagene til lovendrin-
ger bygde pa departementets egne erfaringer. No-
tatet ble sendt pa hering 6. mars 2009.
Statssekretaerutvalget foreslo ogsd at Kommu-
nal- og regionaldepartementet skulle sette ned et
utvalg til & komme med lovforslag om minimums-
krav til frivillige sikringsordninger mot tap av felles-
kostnader i borettslag. Et slikt utvalg ble oppnevnt
ved kongelig resolusjon den 3. oktober 2008 med
folgende medlemmer:
Advokat Kristin Bjella, leder
Advokat Thor Eek (etter forslag fra NBBL)
Fagsjef Rune Fjortoft (etter forslag fra Finansnae-
ringens Hovedorganisasjon)
Spesialradgiver Anne-Kari Tuv (etter forslag fra Fi-
nanstilsynet!)
Regiondirektor Torgeir Gines (etter forslag fra For-
brukerradet)

Utvalget leverte sitt lovforslag 1. juli 2009, NOU

2009:17 Sikring mot tap av felleskostnader i borett-
slag.

2.2 Gjennomfgrte undersgkelser

Det er gjennomfort to sterre kartlegginger som be-
lyser om og hva som er spesielle utfordringer ved
lavinnskuddsborettslag.

Etter oppdrag fra Husbanken utarbeidet Nor-
ske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) hesten
2006 en undersgkelse om boliger i borettslag med
lave innskudd og hey fellesgjeld, jf. rapporten Hoyt
og lavt — En undersokelse om boliger i borettslag med
lave innskudd og hoy fellesgjeld av Arntsen, Bugge
og Johannesen. I rapporten defineres lavinnskudds-

1 Skiftet navn fra Kredittilsynet til Finanstilsynet 21. desember
2009 og blir heretter omtalt som Finanstilsynet.
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boliger som boliger hvor inntil 20 prosent av total-
prisen (sum av innskudd og andel fellesgjeld) ut-
gjor Kjope-/kontantsummen (heretter kalt inn-
skuddsandel). I NBBLs rapport vil dermed borett-
slaget ikke nedvendigvis ha en gjennomsnittlig inn-
skuddsandel pa 20 prosent eller mindre, selv om
noen leiligheter har innskuddsandeler i denne stor-
relsesorden.

I rundt halvparten av prosjektene i rapporten er
det bare noen av boligene i borettslagene som har
en innskuddsandel pa 20 prosent eller mindre.

Det vises til felgende funn fra rapporten:

— Lavinnskuddsboliger er noksa like andre bo-
rettslagsboliger béade i sterrelse og hustype.

— Lavinnskuddsboliger er overrepresentert i Oslo
og tildels i Stavanger, og underrepresentert i
Bergen og Trondheim.

— Imange av prosjektene varierte innskuddsande-
len mellom boligene i samme prosjekt, dvs. at
prosjektene dels kunne bestd av lavinnskudds-
boliger og dels av andre boliger.

— En oversikt over kvadratmeterprisene synes ik-
ke & vise at lavinnskuddsboligene hadde heyere
kvadratmeterpriser enn andre nye boliger. Her
tas det i rapporten forbehold siden det ikke ek-
sisterer god statistikk over salgspriser pa nye
boliger.

— De fleste av prosjektene har felleslan med en av-
dragsfri periode pa 5 ar, deretter en nedbetaling
over 20 ar etter annuitetsprinsippet.

— Husbanken er overrepresentert i finansieringen
av lavinnskuddsboliger sammenlignet med ban-
kens engasjement i andre boligprosjekter.

— Markedsforingen av prosjektene synes ikke &
avvike fra det som ellers er vanlig for nye boli-
ger.

— Andelen lavinnskuddsprosjekter antas 4 ligge i
intervallet 15-20 prosent av det totale antallet ny-
registrerte borettslag.

Hosten 2008 ga Husbanken Norsk institutt for by-
og regionforskning (NIBR) i oppdrag 4 gjennomfo-
re en ny kartlegging av lavinnskuddsboliger. Poen-
get med undersekelsen var & bidra med oppdatert
kunnskap om omfang og problemer knyttet til la-
vinnskuddsboliger. Det var blant annet gnske om a
belyse hva boligene ble solgt for, finansieringen,
hvordan fellesgjelden nedbetales, i hvilket omfang
borettslagene er forsikret mot tap ved mislighold
av felleskostnader, hvem som solgte boligene og
om god meglerskikk er fulgt. Rapporten ble ferdig-
stilt 21. januar 2009 Lavinnskuddsboliger — En felle
for boligkjopere? av Barlindhaug, Astrup og Nor-
dahl. Rapporten baserer sine konklusjoner pa pro-
sjekter som var lagt ut for salg i databasen til Eien-

domsverdi AS i perioden 1. juli 2006 til og med sep-

tember 2008. NIBR fikk ogsé tilgang til databasen

som NBBL lagde i forbindelse med sin rapport.
Det vises til folgende funn fra NIBR rapporten:

— Enundersokelse av nye boliger bygd i 2005, vis-
te at 9 prosent av beboerne i nye borettslagsbo-
liger har en innskuddsandel under 20 prosent,
mens 77 prosent har en innskuddsandel pa 25
prosent eller mer. Andelen borettslag med inn-
skuddsandel lavere enn 20 prosent har veert av-
tagende i perioden fra 2005 og fram til septem-
ber 2008.

— Omtrent 1 av 3 lavinnskuddsborettslag bebos
av kategorien unge, mens 40 prosent av borett-
slagene har en blanding av alle aldersgrupper.

— Omtrent halvparten av borettslagsboligene er
tilknyttet et bolighyggelag og andelen som er
knyttet til et bolighyggelag er heyest blant bo-
rettslagene med innskuddsandel under 20 pro-
sent.

— Forretningsforerne i sperreundersekelsen opp-
gir at 8 av 10 lavinnskuddsborettslag er forsik-
ret mot tap som skyldes mislighold av felles-
kostnader.

— God meglerskikk ble definert etter endringene i
eiendomsmeglingsloven vedtatt i 2007. Forret-
ningsfererne mener at god meglerskikk er fulgt
i 6 av 10 borettslag. NIBRs gjennomgang av pro-
spektene viser at kun 14 prosent tilfredsstiller
kravet til god meglerskikk etter dagens lov.

— Mange av prospektene har mangelfulle opplys-
ninger om hvem som skal finansiere fellesgjel-
den. For borettslag som er etablert og har finan-
sieringen pa plass, svarer forretningsforerne at
Husbanken finansierer fellesgjelden i 44 pro-
sent av prosjektene med innskuddsandeler un-
der 25 prosent.

— Av registrerte borettslag var det 8 prosent som
hadde en innskuddsandel under 20 prosent,
mens 25 prosent av borettslagene hadde en inn-
skuddsandel pa 20 prosent.

— Antall borettslag med innskuddsandel under 20
prosent har vaert synkende over registrerings-
perioden, men andelen har ekt fra 2007 til 2008.
Ogsa andelen borettslag med 20 prosent inn-
skuddsandel finansiering er redusert i perio-
den.

— De fleste borettslag i undersokelsen har leilig-
heter av ulik sterrelse. Nesten 4 av 10 borett-
slag har kun leiligheter som er pa 3 rom eller
mer.

— Utbyggere mener at omfanget av spekulasjons-
salg er stort. For smé leiligheter i sentrum an-
slar de at omtrent 20 prosent av leilighetene sel-
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ges til spekulanter, jf. mer om dette under
punkt 10.

— I omtrent halvparten av prospektene, opplyses
det om at borettslaget har eller vil fa en ordning
med individuell nedbetaling av fellesgjelden
(IN-ordning).

— Omfanget av betalingsproblemer varierer ikke
med byggear, men er noe heyere i borettslage-
ne med de laveste innskuddsandelene.

2.3 Hgringen

2.3.1

Hovedforslagene fra statssekretaerutvalget om end-
ringer av burettslagslova, bustadoppferingslova, ei-
endomsmeglingsloven, finansieringsvirksomhets-
loven og tomtefesteloven ble sendt pa hering 6.
mars 2009 til felgende instanser:

Hovedhgringen

Alle departementene

Finanstilsynet

Forbrukerombudet

Forbrukerradet

Forsvarsbygg

Fylkesmennene

Husbanken?

Innovasjon Norge

Konkurransetilsynet

Norges Bank

Norges Teknisk-Naturvitenskapelige Universitet
Norges Statsbaner

Regjeringsadvokaten

Sametinget

Standard Norge

Stortingets ombudsmann for forvaltningen
Statens bygningstekniske etat

Statens landbruksforvaltning

Statens vegvesen / Vegdirektoratet
Statistisk Sentralbyra

Statsbygg

Statskog SF

Universitetet for miljo- og biovitenskap
Universitetet i Bergen Det juridiske fakultet
Universitetet 1 Oslo Det juridiske fakultet
Universitetet i Tromse Det juridiske fakultet

Alle kommuner

Asker og Beerum Bolighyggelag
Bankklagenemnda

2 Skiftet navn fra Den norske stats Husbank fra 1. januar 2010

Bedriftsforbundet

Boligprodusentenes Forening

Byggeneringens Landsforening

Den Norske Advokatforening

Den norske Dommerforening
Eiendomsmeglerforetakenes forening
Entreprenerforeningen — Bygg og Anlegg
Finansforbundet

Finansieringsselskapenes forening
Finansneeringens Hovedorganisasjon
Finnmarkseigedomen

Forening for Byggesak og Samarbeid
NKF-byggesak

Grunneierforeningen

Handelshoyskolen BI

HSH

Huseiernes Landsforbund

Juss-Buss

Juss-Hjelpa i Nord-Norge

Jussformidlingen i Bergen

Kommunale boligadministrasjoners landsrad (her-
etter omtalt som KBL)

KS

Landsorganisasjonen i Norge

Leieboerforeningen

Leieboerforeningen Bergen
Maskinentreprenerenes Forbund

Norges Autoriserte Regnskapsforeres Forening
Norges Bondelag

Norges Byggmesterforbund

Norges Eiendomsmeglersforbund

Norges Huseierforbund

Norges Jordskiftekandidatforening

Norges Juristforbund

Norges Praktiserende Arkitekter

Norges Skogeierforbund

Norges Takseringsforbund

Norges tomtefesteforbund

Norsk forening for Byggesak og Byggeplasstilsyn
Norsk Almenningsforbund

Norsk senter for menneskerettigheterNorsk Bon-
de- og Smébrukarlag

Norske Arkitekters LandsforbundNorske Bolig-
byggelags Landsforbund (NBBL)

Norske Kommunale Regnskapskontrollerers for-
bund

Norske Murmesteres Landsforening

NORSKOG

Nearingslivets Hovedorganisasjon
Opplysningsvesenets fond

Oslo Bolig- og Sparelag (heretter omtalt som
OBOS)

Radgivende Ingeniorers Forening

Sintef Byggforsk

Sparebankforeningen i Norge
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Takentreprenerenes Forening

Tekniske Entreprenerers Landsforening
Teknisk-Naturvitenskapelig Forening
Tomtefesteforbundet i Norge

Horingsfristen ble satt til 5. juni 2009. Det har kom-
met uttalelser fra folgende instanser:

Barne- og likestillingsdepartementet
Justisdepartementet
Miljedepartementet

Husbanken
Forbrukerombudet
Forbrukerradet
Finanstilsynet

Statens landbruksforvaltning

Bergen kommune
Horten kommune
Larvik kommune
Marker kommune
Porsgrunn kommune
Trondheim kommune

Asker og Barum Boligbyggelag
Boligprodusentenes Forening

Den Norske Advokatforening
Eiendomsmeglerforetakenes forening
Finansieringsselskapenes forening
Finansneeringens Hovedorganisasjon
HSH

Huseiernes Landsforbund
Jussformidlingen i Bergen

KBL

Norges Eiendomsmeglersforbund
NBBL

Opplysningsvesenets fond

OBOS

Sparebankforeningen i Norge

Folgende instanser har oppgitt at de ikke har merk-
nader til forslagene:

Arbeids- og inkluderingsdepartementet
Forsvarsdepartementet

Fornyings- og administrasjonsdepartementet
Helse- og omsorgsdepartementet
Kunnskapsdepartementet

Landbruks- og matdepartementet

Nerings- og handelsdepartementet
Utenriksdepartementet

Forsvarsbhygg
Konkurransetilsynet

Norges Bank
Regjeringsadvokaten
Statistisk sentralbyra

Ha kommune
Neringslivets Hovedorganisasjon

Statens bygningstekniske etat, Fjell kommune, Lands-
organisasjonen i Norge og Teknisk-Naturvitenskape-
lig Forening stotter framlagte forslag i heringsnota-
tet uten & kommentere de enkelte forslagene.

HSH anmoder departementet om 4 foreta en ny
vurdering av lovforslagene ut fra forholdene som er
papekt i heringsuttalelsen fra Asker og Boeerum Bo-
lighyggelag. Relevante hovedsynspunkter fra de ov-
rige heringsinstansene er referert i tilknytning til
de enkelte forslagene.

2.3.2 Hgring av NOU 2009:17

NOU 2009:17 Sikring mot tap av felleskostnader i bo-
rettslag ble sendt pa hering 13. august 2009 til fel-
gende:

Alle departementer

Finanstilsynet

Forbrukerombudet

Forbrukerradet

Forsvarsbygg

Fylkesmennene

Husbanken

Konkurransetilsynet

Norges Bank

Statistisk Sentralbyra

Statsbygg

Universitetet i Bergen Det juridiske fakultet
Universitetet i Oslo Det juridiske fakultet
Universitetet i Tromse Det juridiske fakultet

Alle kommuner

Asker og Baerum Boligbyggelag
Bergen Huseierforening
Boligprodusentenes Forening
Byggeneringens Landsforening

Den Norske Advokatforening

Den norske Dommerforening
Eiendomsmeglerforetakenes forening
Entreprenerforeningen — Bygg og Anlegg
Finansforbundet
Finansieringsselskapenes forening
Finansneringens Hovedorganisasjon
Handelsheyskolen BI
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Huseiernes Landsforbund

Juss-Buss

Juss-Hjelpa i Nord-Norge

Jussformidlingen i Bergen

Kommunale boligadministrasjoners landsrad (her-
etter omtalt som KBL)

KS

Leieboerforeningen

Leieboerforeningen Bergen

LO

Norges Autoriserte Regnskapsforeres Forening
Norges Eiendomsmeglersforbund

Norges Huseierforbund

Norges Juristforbund

Norges Takseringsforbund

NBBL

Norske Kommunale Regnskapskontrollerers for-
bund

Neringslivets Hovedorganisasjon

OBOS

Sintef Byggforsk

Sparebankforeningen i Norge

NOU 2009:17 Sikring mot tap av felleskostnader i bo-
rettslag ble ogsa ettersendt til folgende heringsin-
stanser: Stavanger Boligbyggelags sikringsfond,
Sandefjord Bolighyggelags sikringsfond, Oslo og
Omegn Boligforvaltning fond AS’ mot boligselska-
pers tap av fellesinntekter, Skien Bolighyggelag —
Borettslagenes sikringsfond, LABOs sikringsfond
for felleskostnader (Larvik boligbyggelag) og Plan-
bo Garanti AS.

Hoeringsfristen ble satt til 20. november 2009.
Det har kommet uttalelser fra folgende instanser:

Forbrukerradet
Forbrukerombudet
Finanstilsynet

Oslo kommune

Asker og Baerum Boligbyggelag
Boligbyggelaget Romerike

Den Norske Advokatforening
Eiendomsmeglerforetakenes forening
Finansneeringens Hovedorganisasjon
Frittstaende boligforvalteres interesseorganisasjon
HSH

Huseiernes Landsforbund
Jussformidlingen

NBBL

Norges EiendomsmeglerforbundOBOS
Oslo og Omegn Boligforvaltning AS
Sparebankforeningen

Folgende instanser har ikke hatt merknader til for-
slagene:

Arbeids- og inkluderingsdepartementet
Finansdepartementet

Fornyings- og administrasjonsdepartementet
Forsvarsdepartementet

Justis- og politidepartementet

Helse- og omsorgsdepartementet
Kunnskapsdepartementet

Landbruks- og matdepartementet
Miljeverndepartementet

Nearings- og handelsdepartementet
Samferdselsdepartement
Utenriksdepartementet

Konkurransetilsynet
Norges Bank
Regjeringsadvokaten
Sametinget

Statistisk sentralbyra

Horten kommune

LO
Nearingslivets hovedorganisasjon

Relevante hovedsynspunkter fra de gvrige herings-
instansene er referert i tilknytning til de enkelte for-
slagene.
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3 Gjeldende rettslige rammer for borettslag

3.1 Generelt om borettslag og
boligbyggelag

Borettslag er en eieform for boliger. Borettslaget ei-
er boligene som andelseierne disponerer. Hoved-
formaélet til borettslaget er 4 skaffe andelseierne
bruksrett til egen bolig (borett) i borettslagets eien-
dom, jf. burettslagslova §1-1 forste ledd annet
punktum.

Boligbyggelag har som hovedformal & skaffe bo-
liger til andelseierne gjennom borettslag eller pa
annen mate, samt forvalte boliger for andelseierne,
jf. bustadbyggjelagslova § 1-1 ferste ledd.

Béde borettslag og bolighyggelag er selskaper
med begrenset ansvar. Det folger av burettslagslo-
va § 1-2 forste ledd og bustadbyggjelagslova § 1-2
forste ledd at andelseierne ikke hefter overfor bo-
rettslagets/bolighyggelagets kreditorer.

Borettslag er en indirekte eiermodell. Dette in-
neberer at borettslaget eier eiendom, bygninger
og eventuell grunn, mens andelseierne eier andeler
i borettslaget. Andelen gir andelseier borett til en
bestemt bolig. Borettslaget er lantager til felleslan,
og borettslagets eiendom er pantsatt som sikkerhet
for dette lanet. Andelseierne har ikke noe personlig
ansvar for borettslagets gjeld, «fellesgjelden». Bo-
rettslagets lepende driftsutgifter dekkes av andel-
seierne gjennom de manedlige felleskostnadene.
Felleslanet til borettslaget betjenes og nedbetales
ogsé indirekte av andelseierne gjennom de méned-
lige felleskostnadene. Nar driftsutgiftene eller lane-
kostnadene stiger, eker ogsd de manedlige felles-
kostnadene til andelseierne. Lianekostnadene kan
stige for eksempel som folge av hayere renter eller
av at avdragene begynner 4 lope etter en avdragsfri
periode. Hvis naboen ikke klarer 4 betjene sin del
av felleskostnadene, vil de andre andelseierne kun-
ne bli nedt til & dekke disse utgiftene. Her kan det
nevnes at borettslaget kan inngd en avtale om sik-
ring mot tap av felleskostnader, jf. kapittel 12. Bo-
rettslaget har ogsé legalpant for felleskostnadene.
Legalpanteretten tilsvarer inntil to ganger grunnbe-
lopet i folketrygden, jf. burettslagslova § 5-20. Sik-

kerheten utgjor dermed ca. kr. 145 000 pr. 1. febru-
ar 2010

Burettslagslova skiller mellom tilknyttede og
sakalte frittstiende borettslag. Tilknyttede borettslag
er borettslag der det folger av vedtektene at andel-
seierne i borettslaget skal vaere medlem av et be-
stemt boligbyggelag, jf. bustadbyggjelagslova § 1-3
og burettslagslova § 1-3 forste ledd. Normalt vil til-
knyttede borettslag vaere stiftet og oppfert av bolig-
byggelaget de er knyttet til. Det er imidlertid ogsa
anledning til & knytte seg til et bolighyggelag etter
at borettslaget er stiftet, jf. burettslagslova § 1-3 an-
net ledd. Videre er det vanlig at et bolighyggelag
har en avtale om & vere borettslagets forretnings-
forer, jf. burettslagslova § 811, jf. § 8-10. I tillegg
har andre andelseiere i borettslaget og bolighygge-
laget normalt forkjepsrett ved salg av en bolig i et
tilknyttet borettslag.

Frittstaende borettslag benyttes gjerne som en
betegnelse pa borettslag hvor det ikke er noe krav
om at andelseieren skal veere andelseier i et bolig-
byggelag. Etter burettslagslova § 2-12 kan en yrke-
sutever, herunder organisasjoner og offentlige virk-
sombheter, stifte borettslag og st som eier av samt-
lige andeler i laget. Betegnelsen «frittstiende bo-
rettslag» benyttes verken i burettslagslova eller
bustadbyggjelagslova. Frittstiende borettslag er
vanligvis stiftet av en utbygger.

3.2 Stiftelse og utbygging av
borettslag

Ved stiftelse av borettslag skal stifter (-ne) tegne
seg for alle andelene, jf. burettslagslova § 2-1 annet
ledd. Yrkesutevere, bolighyggelag, organisasjoner
og offentlige virksomheter med videre, kan stifte et
borettslag og eie alle andelene i borettslaget i byg-
geperioden, jf. burettslagslova § 2-12. Burettslags-
lova har minstekrav til hva et stiftingsdokument
skal inneholde og hva slags vedlegg som skal folge
stiftingsdokumentet.

! Grunnbelepet justeres neste gang 1. mai 2010. Det har vaert en
arlig justering i mai siden 1991.
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3.3 Borettslagets gkonomi

3.3.1

Nar borettslag etableres, har det i prinsippet tre
mulige finansieringskilder: andelskapitalen, inn-
skudd fra andelseierne og/eller annen lanekapital.
Andelskapitalen for hver andel skal vaere mellom kr
5000 og kr 20 000, jf. burettslagslova § 3-1 forste
ledd. Andelskapitalen som den enkelte andelseier
innbetaler blir ikke pantesikret. Den samlede axn-
delskapitalen utgjor borettslagets formelle egenka-
pital.

Det kan ogsa veere fastsatt at deler av kjopesum-
men andelseieren skal betale, er et innskudd til bo-
rettslaget, jf. burettslagslova § 2-10. Loven har in-
gen narmere bestemmelser om hvordan innskud-
dene skal fastsettes. Formelt sett er innskuddet et
lan fra andelseieren til borettslaget. Det er imidler-
tid et 1an pa seerskilte vilkéir ettersom borettslaget
verken skal betale renter eller avdrag. Lanet kan
normalt heller ikke kreves tilbakebetalt for borett-
slaget oppleses, jf. burettslagslova §2-10 tredje
ledd. Reelt sett er innskuddene derfor en mate &
oke borettslagets egenkapital ut over andelskapita-
len. Innskudd er sikret med pant i borettslagets fas-
te eiendommer med prioritet bak blant annet bo-
rettslagets fellesgjeld.

Burettslagslova inneholder som nevnt ingen
regler om hvor stort innskuddet skal veere, men det
normale er at innskuddene utgjer ca. 20-40 prosent
av finansieringen. Utgjer innskuddene 20 prosent
eller mindre av finansieringen, blir boligene i bo-
rettslaget ofte omtalt som lavinnskuddsboliger.

Det kan ogsa veere bestemt at borettslaget som
siste finansieringskilde opptar et 1an (felleslan eller
fellesgjeld). Borettslaget kan ta opp 1an med sikker-
het i borettslagets eiendommer, se forutsetningsvis
burettslagslova § 2-11 forste ledd og § 89 nr. 4. Sli-
ke 1an tas vanligvis opp i forbindelse med oppfering
av nye boliger eller rehabilitering av eldre boliger.
Loven begrenser i dag ikke storrelsen pa felleslanet,
men dette foreslas endret, jf. kapittel 6. For nye bo-
rettslag utgjor fellesldnet normalt 60-80 prosent av
borettslagets samlede finansiering. Borettslaget er
lantaker og star som ansvarlig for felleslan overfor
langiver. Betaling av renter og avdrag pa felleslanet
utgjor en sentral del av borettslagets utgifter som
andelseiere betaler indirekte gjennom manedlige
felleskostnader.

Finansiering av borettslag

3.3.2 Borettslagets inntekter
(felleskostnader)

Det folger av borettslagets formal hvilke inntekter

et borettslag kan ha. Borettslagets hovedformaél er
4 gi andelseierne bruksrett til egen bolig i borettsla-
gets eiendom. Andelseiere med bruksrett til egen
bolig mé betale en del av borettslagets kostnader.
Man kan si det slik at hovedformalet sikrer borett-
slaget manedlige inntekter i form av betaling av fel-
leskostnader fra andelseiere, jf. burettslagslova § 5
19.

Som tilleggsformal kan borettslag drive med
virksomhet som henger sammen med boretten, jf.
§ 1-1 forste ledd tredje punktum. Ogsa slik tillegg-
svirksomhet kan gi borettslaget inntekter. Dette er
inntekter som normalt skriver seg fra leieinntekter
fra boliger som det ikke er knyttet andel til, for ek-
sempel vaktmesterbolig, se forutsetningsvis burett-
slagslova § 3-2 forste ledd.

Andelseieres betaling av felleskostnader er
klart den viktigste inntektskilde for borettslag.

3.3.3 Borettslagets utgifter

Borettslag har ulike utgifter: driftskostnader, samt
renter og avdrag pa borettslagets fellesgjeld.

Drifiskostnadene vil typisk bestd av utgifter til
forretningsferer, strem, renhold, forsikringspre-
mie, kommunale avgifter, regnskapsfering, vakt-
mester, vedlikehold av bygningsmassen med vide-
re. Driftskostnadene vil ofte veaere lavest nar borett-
slaget er nystiftet og stige etter hvert pd grunn av
okt vedlikeholdsbehov.

Renter og avdrag pa borettslagets fellesgjeld vil for
nystiftede borettslag ofte utgjore en betydelig del av
utgiftene. Seerlig gjelder dette lavinnskuddsbolige-
ne. Renteutgiftene og avdragene vil normalt reduse-
res med drene, men vil igjen stige dersom borettsla-
get tar opp felleslan for 4 foreta sterre vedlikeholds-
og rehabiliteringsarbeider pa bygningsmassen.

3.4 Oppsigelse av boretten

Borettslag er et selskap med begrenset ansvar, jf.
burettslagslova § 1-2. En konsekvens av dette er at
andelseierne kan si opp boretten med en frist pa
seks méaneder og etter denne perioden ikke lenger
vaere forpliktet til 4 betale felleskostnader, jf. burett-
slagslova § 5-21 forste ledd. Andelseier svarer for
felleskostnader som ikke er betalt fram til utlepet
av oppsigelsestiden, med mindre ny andelseier tar
over ansvaret, jf. burettslagslova § 5-21 forste ledd.

Det er bare andelseierens personlige ansvar for
felleskostnadene som faller bort etter seks mane-
der. Det folger av burettslagslova § 5-21 fijerde ledd
at felleskostnader som faller pa andelen omfattes av
legalpantet i § 5-20 uavhengig av om en andelseier
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har personlig betalingsplikt. Det betyr at borettsla-
get ogsa kan kreve felleskostnader som péleper et-
ter at seks méneders fristen er ute, dekket av legal-
pantet i den grad pantet pd to ganger grunnbelopet
i folketrygden ikke allerede er fylt opp av restanser.

For at den tidligere andelseieren skal anses 4 ha
sagt opp boretten, ma andelseier ha gitt boretten
fra seg innen oppsigelsesperiodens utlep, jf. burett-
slagslova § 5-21 annet ledd. Det betyr i praksis at
andelseieren ma ha fraflyttet boligen, og gitt borett-
slaget uhindret adgang til boligen, se ogsa husleie-
loven § 10-2 forste ledd annet punktum.

Andelseieren kan forseke a overdra andelen til
andre. Har andelseieren ikke lykkes med & fa solgt
boligen innen oppsigelsesperiodens utlep men opp-
rettholder oppsigelsen og gir fra seg boretten, kan
borettslaget kreve andelen tvangssolgt, jf. burett-
slagslova § 5-21 tredje ledd.

En andelseier vil normalt bare anse det aktuelt &
si opp boretten nér andelen har en lavere markeds-
verdi enn den del av fellesgjelden som tilligger den-
ne andelen, jf. omtalen i kapittel 6. Det vil derfor i
praksis vaere vanskelig & fi nye andelseiere til &
overta andelen og dermed plikten til & betale felles-
kostnader. Dette gjelder bade ved forsek pa frivilli-
ge salg og ved forsek pa tvangssalg av andelen.

3.5 Tvangssalg av borettslagsandeler

Burettslagslova gir borettslaget mulighet til 4 gi pa-
legg om tvangssalg i visse tilfeller. De viktigste
grunnene for 4 iverksette tvangssalg er mislighold
av plikten til 4 betale felleskostnader, jf. burettslags-
lova § 5-19. Andelseieren kan ogséa ha sagt opp bo-

retten uten 4 ha overfort andelen til andre, jf. burett-
slagslova § 5-21.

Tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11 regulerer
tvangssalg av borettslagsandeler. Det folger av
tvangsfullbyrdelsesloven §11-1 fjerde ledd at
tvangsdekning i borettslagsandeler ikke kan skje
ved tvangsbruk. Det innebeerer at tvangsdekningen
alltid mé skje ved tvangssalg. Borettslagets legal-
pant i andelen etter burettslagslova § 5-20 er et saer-
lig tvangsgrunnlag etter tvangsfullbyrdelsesloven
§ 11-2 forste ledd bokstav c. Det betyr at borettsla-
get ikke behover a skaffe seg annet tvangsgrunnlag
(som en dom, se tvangsfullbyrdelsesloven § 4-1 an-
net ledd) for kravet. Retten avgjer om tvangssalget
skal gjennomferes som et medhjelpersalg eller som
tvangsauksjon pa grunnlag av hva som antas & gi
storst utbytte, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-12
forste ledd. Av disse salgsmatene er det i praksis
medhjelpersalg som benyttes i dag.

Regjeringens utvalg som utredet frivillig sik-
ringsordning mot tap av felleskostnader i borett-
slag har sett pa antall begjeringer og tinglyste
tvangssalg av borettslagsandeler de siste drene. Ut-
valget innhentet statistisk materiale for drene 2007
og 2008 for a belyse omfanget av tvangssalg og ti-
den det tar & gjennomfere et tvangssalg, bade pa
landsbasis og fra Oslo byfogdembete. Tendensen i
denne perioden var et stigende antall tvangssalg og
saksbehandlingstid. I tabell 3.1 redegjores det for
tallene pa landsbasis, mens tallene fra Oslo byfog-
dembete framgéar av tabell 3.2. Nedenfor folger tall
hentet fra utvalgets redegjorelse i NOU 2009:17
Sikring mot tap av felleskostnader i borettslag pa side
17 felgende. Tabellene er supplert med tallene for
2009.

Tabell 3.1 Antall begjeeringer og tinglyste beslutninger om tvangssalg av borettslagsandeler pa

landsbasis i 2007, 2008 og 2009

2007 2008 2009
Innkommet antall begjaringer .......ccocveeeieeeeereeeeeeeeeeeeeree e 3139 4202 5005
Antall tinglyste beslutninger om tvangssalg ........cccccevevvererreveerecnenens 923 1444 1919

Kilde: Tall innhentet fra Domstolsadministrasjonen og grunnboken

Tabell 3.2 Tvangssalg av borettslagsandeler ved Oslo byfogdembete i 2007, 2008 og 2009

2007 2008 2009
Innkommet antall begjaeringer ........covvveeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeenes 1105 1288 1432
Antall besluttede tvangssalg .........coveeveeeveeeeeeeeeeeeceeeeeeeeeee e 259 422 535
Antall gjennomforte tvangssalg .........ccceeeveereeerereeerereeeeereerereereeennas 29 57 113
Saksbehandlingstiden stadfestede saker (i dager) .......ccccoeveveunneee. 243 338 283

Kilde: Tall fra Oslo byfogdembete
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3.6 Konkurs i borettslag

I utgangspunktet kan ethvert rettssubjekt, person-
lig eller upersonlig, gd konkurs. Borettslag stér ik-
ke i noen serstilling, se forutsetningen i burett-
slagslova § 5-25.

Borettslag er et selskap med begrenset ansvar,
jf. burettslagslova § 1-2. Dette innebaerer at andel-
seierne ved en konkurs ikke er ansvarlige for bo-
rettslagets forpliktelser. For andelseierne har kon-
kursen i forste omgang den virkning at bruksretten
til egen bolig i borettslagets eiendom (boretten)
gér over til & bli en tidsubestemt leierett etter hus-
leielovens regler, jf. burettslagslova § 5-25 forste
ledd forste punktum. Andelseierne kan dermed bli
boende i boligene som leiere hvis borettslaget gar
konkurs. Sammenlignet med eiere av eierseksjoner
og andre eierboliger som normalt mé fraflytte boli-
gen ved konkurs er andelseierne bedre vernet.

At boretten ved konkursapningen bortfaller og
gér over til 4 bli en leierett etter husleieloven, forer
til at (den tidligere) andelseieren ikke lenger skal
betale felleskostnader, men husleie fastsatt etter
gjengs leie, jf. burettslagslova § 5-25 forste ledd an-
net punktum.

Eventuelle innskudd fra andelseierne etter bu-
rettslagslova § 2-10, vil som regel ga tapt ved kon-
kurs. Innskuddene har prioritet bak borettslagets
felleslan. Salg av eiendommene vil ofte bare kunne
gi delvis dekning til banken som har ytt felleslanet.
For den som har foretatt individuell nedbetaling av
fellesgjeld, vil det ofte veere av avgjerende betyd-
ning for muligheten til & fi belopet tilbake, at ved-
kommende har fatt sikkerhet med lik prioritet som
banken.

Dersom konkursboet eller andre overtar eien-
dommen etter konkursapningen, kan det tidligere
borettslaget drives videre som en utleiegard eller
seksjoneres. Ved en seksjonering har de tidligere
andelseierne som fremdeles leier bolig, og eventu-
elle nye leiere, rett til & kjope seksjonen de bebor til
80 prosent av seksjonens salgsverdi, jf. eiersek-
sjonsloven §§ 14 til 17. En tidligere andelseier som
ikke kjoper boligen ved seksjoneringen, beholder
sine rettigheter etter leieavtalen, jf. eierseksjonslo-
ven § 18.

Tabell 3.3 viser antall d4pnede konkurser i bo-
rettslag fra 2000 til 2009. Tallene viser at konkurser
i borettslag knapt har forekommet de siste ti drene.
I forbindelse med de ekonomiske problemene i
samfunnet i perioden 2008-2009, har imidlertid an-
tallet konkurser okt.

Tabell 3.3 Antall dpnede konkurser i norske borettslag i perioden 2000 til 2009

Ar 2000 2001 2002

2003 2004 2005 2006 2007 2008

2009t

Antall .....ocovvirieee 0 0 1

1

0 0 0 0 1 4

1 Tall pr. 15. desember 2009.

Kilde: Tall innhentet fra Konkursregisteret, samt opplysninger tilgjengelige pa http://w2.brreg.no/enhet/sok/
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4 Informasjon om totalpris og forventet
kostnadsutvikling

4.1 Gjeldende rett

411

Det skal utarbeides en bygge- og finansieringsplan
ved stifting av borettslag etter burettslagslova § 2-6
som lyder:

Burettslagslova

«§ 2-6 Byggje- og finansieringsplan

(1) Ein byggje- og finansieringsplan skal
leggjast ved stiftingsdokumentet.

(2) Planen skal innehalde teikningar og
skildring av lagets bygg med bustadene, kost-
nadsoverslag, finansieringsplan og driftsbud-
sjett.

(3) Planen skal vise kva bustad som er knytt
til kvar andel, og fordelinga av felleskostnade-
ne.

(4) Planen kan endrast av styret, eventuelt
med samtykke frd generalforsamlinga etter
§ 8-9. Endring av innskotet kan berre skje etter
§ 2-10, og endring av fordelinga av felleskostna-
dene kan berre skje etter § 5-19.»

Bygge- og finansieringsplan skal legges ved stif-
tingsdokumentet. Planen skal blant annet innehol-
de tegninger og beskrivelse av bygningene og boli-
gene til borettslaget, kostnadsoverslag, finansie-
ringsplan og driftsbudsjett. Med driftsbudsjett me-
nes budsjett over inntekter og utgifter etter at boli-
gene er oppfoert. Det angis ikke for hvilken periode
det skal oppstilles et driftsbudsjett. Det skal ogséa
framga av planen hvilke boliger som er knyttet til
hvilke andeler og fordelingen av felleskostnadene.

Burettslagslova har ikke regler om i hvilken
grad Kkjopere av andeler skal gjores kjent med byg-
ge- og finansieringsplanen. Burettslagslova har hel-
ler ingen generelle bestemmelser om opplysnings-
plikt ved salg av borettslagsboliger. Det er dermed
ikke plikt etter burettslagslova til & oppgi totalpris
ved salg av borettslagsboliger. Det er heller ikke
plikt etter denne loven til & opplyse om forventede
kostnadsendringer, for eksempel hoyere felleskost-
nader som folger av okte renter pa felleslanet.
Spersmal om selgers opplysningsplikt overfor Kjo-
per ma vurderes etter reglene i avhendingslova og
bustadoppferingslova, jf. omtalen av dette under
punkt 4.1.3.

4.1.2 Forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag

Forskrift om arsregnskap og arsberetning for bo-

rettslag av 30. juni 2005 nr. 745 stiller krav til inn-

holdet i borettslagets arsregnskap. § 5 inneholder

bestemmelser om noter til arsregnskapet. Det site-

res folgende fra forskriftens § 5 annet ledd nr. 9:
«For hver post under langsiktig gjeld skal det
opplyses om rente- og avdragsbetingelser, lape-
tid og eventuelle andre betingelser av vesentlig
betydning for regnskapsbrukerne. Dersom det
er foretatt individuell nedbetaling av gjeld, skal
det gis opplysning om dette.»

Forskriften stiller krav til hva arsregnskapet og
arsberetningen til et borettslag skal inneholde. For-
skriften stiller derimot ikke krav til hvilke opplys-
ninger som skal gis til kjeper ved salg av en borett-
slagsbolig.

4.1.3 Bustadoppferingslova og
avhendingslova

De kontraktsrettslige reglene om opplysningsplikt
ved salg av nye og brukte borettslagsboliger folger
av bustadoppferingslova § 26 og avhendingslova
§3-7.

Bustadoppferingslova gjelder dersom arbeid
som entrepreneren star for enda ikke er fullfert pa
avtaletidspunktet, jf. bustadoppferingslova § 1 fors-
te ledd bokstav b, mens avhendingslova gjelder
dersom boligen er fullfert pa avtaletidspunktet. I av-
hendingslova er det noen sarregler for forbruker-
kjop av nyoppfert bolig, med andre ord slik at loven
generelt ikke kan fravikes til skade for forbrukeren,
jf. avhendingslova § 1-2 annet ledd forste punktum.

Béade bustadoppferingslova og avhendingslova
gjelder for kjop av andeler i borettslag, jf. bustad-
oppferingslova § 1a, avhendingslova § 1-1a, og bu-
rettslagslova § 2-13 forste ledd. Bustadoppferings-
lova omfatter ogsa Kkjop av bolig som senere skal
knyttes til en andel i et borettslag. Nar det i det fol-
gende tales om Kkjop av andeler i borettslag, er me-
ningen at ogsa disse tilfellene skal veere omfattet.

Verken avhendingslova eller bustadoppferings-
lova inneholder saerlige regler om opplysningsplikt
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ved salg av borettslagsboliger. Etter bustadoppfe-
ringslova § 1a annet ledd skal imidlertid avtalen
opplyse om andelssum, innskudd og fellesgjeld i
borettslaget.

Ved salg av borettslagsboliger som er omfattet
av avhendingslova, ma selgerens opplysningsplikt
vurderes etter lovens § 3-7, som lyder slik:

«§ 3-7 Manglande opplysning om eigedomen

Eigedomen har mangel dersom Kjoparen ik-
kje har fatt opplysning om omstende ved eige-
domen som seljaren kjente eller méatte kjenne
til, og som Kkjoparen hadde grunn til 4 rekne
med & fi. Dette gjeld likevel berre dersom ein
kan ga ut i fra at det har verka inn pa avtala at
opplysning ikkje vart gitt.»

Kjerneomradet for bestemmelsen er opplysnin-
ger om eiendommens tilstand, egenskaper og
bruk. Uttrykket «omstende ved eigedomen» er
imidlertid ment & favne vidt, og vil for eksempel
omfatte opplysninger om offentligrettslige radig-
hetsbegrensninger, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-91) Om
lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)
side 88-90. Bestemmelsen gjelder ogsa opplysnin-
ger om ekonomiske forpliktelser knyttet til eien-
dommen, se for eksempel dommen i RG 1999 s.
1334 (Borgarting lagmannsrett) om festeavgift. Det
ma anses som klart at den som selger en borett-
slagsbolig, mé gi forhdndsopplysning om hvor mye
som skal betales i manedlige felleskostnader, jf. bu-
rettslagslova § 5-19 tredje ledd. Selgeren ma trolig
ogsé opplyse om hvor stor del av fellesgjelden som
er knyttet til andelen, men plikter neppe 4 informe-
re om borettslagets samlede gjeldsforpliktelser.

Opplysninger om lanevilkdr og konsekvenser
av endret rente pa fellesgjelden faller som utgangs-
punkt ikke innenfor informasjonsplikten i avhen-
dingslova § 3-7. Selgeren kan heller ikke sies 4 ha
noen alminnelig plikt til & opplyse om totalprisen.
Som utgangspunkt har selgeren ikke plikt til & opp-
lyse om forventet kostnadsutvikling. Selgeren kan
likevel ha plikt til 4 informere om dette dersom han
er kjent med at de manedlige felleskostnadene vil
stige som folge av planlagte eller pigdende rehabili-
teringsarbeider, at avdragsfriheten pa felleslanet ut-
loper eller lignende.

Ovenfor er det bare skissert noen utgangspunk-
ter og normallesninger. Innholdet i selgerens opp-
lysningsplikt etter avhendingslova § 3-7 mé vurde-
res konkret i hver enkelt sak, og det méa i denne for-
bindelse tas hensyn til om begge parter er forbru-
kere eller om en av partene er profesjonell.

Dersom selgeren gir uriktige opplysninger, kan
det utgjere en mangel etter avhendingslova § 3-8.
Det gjelder ogsa om selgeren uttaler seg om for-

hold som han ikke har plikt til 4 informere om etter
§3-7.

Avhendingslova §§ 3-7 og 3-8 om manglende og
uriktige opplysninger stiller informasjonskrav til
«seljaren». Begrepet «seljaren» skal etter forarbei-
dene og rettspraksis tolkes vidt, slik at det ogsa kan
omfatte eiendomsmeglere, takstmenn og eventuel-
le andre som har medvirket ved salget, se naermere
droftelser i Hoyesteretts dom i Rt. 2001 s. 369
(takstmanndommen).

Ved kjop av andeler i borettslag som faller inn
under bustadoppferingslova, mi spersmélet om
opplysningsplikt vurderes etter lovens § 26, som ly-
der slik:

«§ 26 Manglande opplysningar

Mangel ligg og fore dersom forbrukaren for
avtalen vart gjord ikkje har fatt opplysningar om
arbeidet, materialane eller eigedomen som en-
trepreneren kjende eller maétte kjenne til, og
som forbrukaren hadde grunn til & rekne med 4
fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan ga
ut i fra at det har verka inn pd avtalen at opplys-
ningane ikkje vart gjevne.»

Paragrafen ma tolkes i lys av bustadoppferings-
lova § 1a annet ledd, som stiller krav om at avtalen
skal opplyse om andelssum, innskudd og felles-
gjeld i borettslaget. Dette kravet til innholdet i av-
talen gjor at spersmalet om kontraktsrettslig opp-
lysningsplikt for avtaleinngdelsen fir noe mindre
betydning enn det ellers ville hatt.

Etter bustadoppferingslova § 1a annet ledd skal
avtalen for det forste opplyse om andelssummen.
Andelen skal lyde pa minst 5 000 kroner og maksi-
malt 20 000 kroner, jf. burettslagslova § 3-1 forste
ledd. For det andre skal avtalen opplyse om et even-
tuelt innskudd. Kjeperen skal normalt betale et
slikt innskudd (eller egenkapital), som sammen
med andelssummen vil utgjere kontantvederlaget.
For det tredje skal det opplyses om «fellesgjeld i
burettslaget». Det framgér ikke klart av lovteksten
eller lovforarbeidene om det er den samlede felles-
gjelden som skal opplyses, om det er kjoperens an-
del av fellesgjelden, eller begge deler. Ordlyden
isolert sett kan tale for at lovteksten sikter til den
samlede fellesgjelden. Bestemmelsens formal og
den indre sammenhengen i bestemmelsen tilsier
derimot at det er kjoperens andel av fellesgjelden
som skal opplyses. Det synes dessuten 4 veere van-
lig praksis at kjeperens andel av fellesgjelden fram-
gér av avtalen. Det antas pd denne bakgrunn at av-
talen skal opplyse om andel fellesgjeld, mens den
ikke trenger 4 opplyse om den samlede fellesgjel-
den. Er avtalen inngétt for bygge- og finansierings-
plan etter burettslagslova § 2-6 er vedtatt, kan det
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imidlertid vanskelig stilles krav om at andel felles-
gjeld blir oppgitt.

Bustadoppferingslova § 1 a annet ledd stiller ik-
ke krav om at avtalen skal inneholde opplysninger
om de manedlige felleskostnadene. Det kan reises
spersmél om bustadoppferingslova § 26 palegger
utbyggeren 4 opplyse om dette. En forbruker kan
sies & ha «grunn til 4 rekne med & fi» opplysninger
om beregning av manedlige felleskostnader. Dette
er ogsa opplysninger som skal framgé av bygge- og
finansieringsplanen, jf. burettslagslova § 2-6 tredje
ledd, jf. annet ledd. Mer tvilsomt er det om estima-
ter over manedlige felleskostnader kan sies & veere
«opplysningar om arbeidet, materialane og eige-
dommen» etter bustadoppferingslova § 26 forste
punktum. Ordlyden taler for at bestemmelsen pri-
meert omfatter opplysninger som gjelder fysiske
egenskaper ved eiendommen. Forholdet til den til-
svarende bestemmelsen i avhendingslova § 3-7 kan
derimot tilsi at bestemmelsen gis et noe videre an-
vendelsesomrade. I motsatt retning trekker at det
kan virke urimelig om eventuelle feilanslag skal ut-
lose kontraktsrettslige misligholdsvirkninger hvis
anslaget bygger pa en forsvarlig vurdering.

Spersmalet om opplysningsplikt etter busta-
doppferingslova § 26 er ikke dreftet i forarbeidene
til burettslagslova, som inneholdt forslaget til be-
stemmelsen i bustadoppferingslova § 1a. Siden be-
stemmelsen om opplysningsplikt i bustadoppfo-
ringslova § 26 ikke er nevnt, kan det virke som om
tanken har veert at det er § 1a annet ledd kombinert
med burettslagslova § 2-6 (bygge- og finansierings-
plan) som skal gi forbrukeren et tilstrekkelig opp-
lysningsunderlag. Det legges etter dette til grunn
at utbyggeren neppe har en plikt etter bustadoppfe-
ringslova § 26 til 4 gi opplysninger om beregning av
maénedlige felleskostnader.

Forbrukeren er gjennom bustadoppferingslova
§ la annet ledd sikret informasjon som gjer det lett
4 fastsette totalprisen. Det er imidlertid ikke krav
om at summen av andelssum, innskudd og andel
fellesgjeld framgéar av avtalen. Plikt til & opplyse om
totalsummen kan heller ikke forankres i bustadopp-
foringslova § 26. Det samme gjelder informasjon
om forventet kostnadsutvikling, lanevilkar og kon-
sekvenser av endret rente pa fellesgjelden. Her mé
det imidlertid tas hensyn til at bygge- og finansie-
ringsplanen vil inneholde beskrivelser av blant an-
net kostnadsoverslag, finansieringsplan og drifts-
budsjett.

Informasjonskravene i bustadoppferingslova
8§ 26 og 27 retter seg mot «entreprengren». Ved
salg av borettslagsboliger under oppfering vil infor-
masjonsplikten péahvile «bustadbyggijelag eller an-
nan yrkesutevar», jf. bustadoppferingslova § la

forste ledd. Begrepet «entrepreneren» i bustadopp-
foringslova §§ 26 og 27 m4 tolkes vidt, slik at det for
eksempel ogsd omfatter eiendomsmeglere som for-
midler salget. Droftelsene i Hoyesteretts dom i Rt.
2001 s. 369 (takstmanndommen), som gjaldt avhen-
dingslova, ma antas a ha overferingsverdi til de til-
svarende bestemmelsene i bustadoppferingslova.

4.1.4 Eiendomsmeglingsloven

Eiendomsmeglingsloven omfatter boligsalg med vi-
dere der det brukes mellommann i form av eien-
domsmegler eller advokat som har stilt seerskilt
sikkerhet. For eksempel vil salg av egen bolig fra
en person, som selv er forbruker, ikke veere regu-
lert av eiendomsmeglingsloven. Eiendomsmeg-
lingsloven omfatter heller ikke den situasjon at en
entreprener selger boliger vedkommende selv har
oppfert. Nar det i det folgende tales om megler, er
meningen 4 dekke enhver mellommann som faller
inn under eiendomsmeglingslovens anvendelses-
omrade.

Etter eiendomsmeglingsloven har megler en
omfattende undersokelses- og opplysningsplikt
overfor Kjoper. Det folger av eiendomsmeglingslo-
ven § 6-7 som lyder:

«§ 6-7. Oppdragstakerens undersokelses- og opp-
lysningsplikt

(1) Oppdragstakeren skal serge for at Kjope-
ren for handel sluttes far opplysninger denne
har grunn til 4 regne med & fa og som kan fi be-
tydning for avtalen. Har oppdragstakeren ikke
foretatt innhenting og kontroll av opplysninger
som nevnt i ferste punktum, skal kjeperen for
handel sluttes, gis skriftlig orientering om grun-
nen til dette.

(2) Oppdragstakeren plikter for handel slut-
tes 4 gi kjoperen en skriftlig oppgave som minst
inneholder folgende opplysninger:

1. eiendommens registerbetegnelse og adres-

se,

eierforhold,

tinglyste forpliktelser,

tilliggende rettigheter,

grunnarealer,

bebyggelsens arealer og angivelse av alder

og byggemate,

7. eventuell adgang til utleie av eiendommen
eller deler av denne til boligformal,

8. ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse,

9. ligningsverdi og offentlige avgifter,

10. forholdet til endelige offentlige planer, kon-
sesjonsplikt og odelsrett,

11. spesifikasjon over faste lopende kostnader,

12. hvis kjepesum er fastsatt, totalkostnad som
omfatter alle gebyr og avgifter og evrige
kostnader,

SO Wi
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13. hvis kjepesum ikke er fastsatt, en samlet
oppstilling over prisantydning og alle geby-
rer, avgifter og ovrige kostnader, og

14. hva som er avtalt om meglers vederlag, jf.
§7-2.

(3) I forbindelse med transaksjoner som
omfattes av lovens § 1-2 annet ledd nr. 3, og i
forbindelse med formidling av sameieandeler
og eierseksjoner, skal den skriftlige oppgaven
ogsa inneholde felgende opplysninger:

1. Lanevilkarene for nedbetaling av fellesgjeld
og beregning av ménedlige felleskostnader,
samt andre faste kostnader som knytter seg
til dette,

2. separat beregning av ménedlige felleskost-
nader etter en eventuell avdragsfri periode,

3. opplysninger om kjoper kan holdes ansvar-
lig for andres mislighold av felleskostnader
eller usolgte enheter herende til prosjektet,

4. relevante rettigheter og forpliktelser for in-
nehaveren av atkomstdokumentet, sameie-
andelen eller eierseksjonen ifelge lov, for-
skrift, vedtekter, vedtak og avtaler, og

5. vesentlige opplysninger om borettslaget, sa-
meiet el. sitt budsjett og regnskap, samt
opplysninger om at disse dokumentene er
tilgjengelige hos oppdragstaker.

(4) T forbindelse med transaksjoner som
omfattes av lovens § 1-2 annet ledd nr. 4, skal
den skriftlige oppgaven inneholde vesentlige
opplysninger om selskapets budsjett og regn-
skap, samt opplysninger om at disse dokumen-
tene er tilgjengelige hos oppdragstakeren.

(5) Departementet kan i forskrift fastsette
nermere regler om hvilke opplysninger som
skal inntas i oppgave som nevnt i annet, tredje
og fierde ledd, samt fastsette ytterligere krav.»

Med «totalkostnad som omfatter alle... kostna-
der» i § 6-7 annet ledd nr. 12 og «en samlet oppstil-
ling over prisantydning og alle gebyrer, avgifter og
ovrige kostnader» i annet ledd nr. 13, menes alle
kostnader som knytter seg til selve boligkjepet, jf.
Ot. prp. nr. 16 (2006-2007) Om lov om eiendoms-
megling, forste spalte, nederst pa side 160. Det vil
for eksempel omfatte dokumentavgift og tingly-
singsgebyr. I Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) Om lov om
eiendomsmegling side 160 annen spalte fremgar det
at departementet mente at kravet til prisinforma-
sjon ma ses i sammenheng med eiendomsmeg-
lingslovutvalgets forslag om at eiendommens andel
av eventuell fellesgjeld skal framgé ved omsetning
av blant annet borettslagsboliger. Dette kommer
imidlertid — i motsetning til Eiendomsmeglingslov-
utvalget i NOU 2006: 1 Eiendomsmegling - ikke ut-
trykkelig frem av ordlyden i gjeldende eiendoms-
meglingslov, verken av § 6-7 annet ledd eller tredje
ledd. Uttrykket «totalkostnad» i § 6-7 annet ledd nr.

12 omfatter etter gjeldende rett neppe andel av fel-
lesgjeld som skal betjenes av andelseieren. Det méa
imidlertid legges til grunn at megler plikter & gi
opplysninger om eventuell andel av fellesgjeld som
skal betjenes av andelseieren i medhold av den ge-
nerelle bestemmelsen om meglers opplysnings-
plikt i eiendomsmeglingsloven § 6-7 forste ledd
forste punktum.

Ved salg av borettslagsboliger plikter eien-
domsmegler & utarbeide en skriftlig salgsoppgave
som inneholder «lanevilkarene for nedbetaling av
fellesgjeld og beregning av manedlige felleskostna-
der, samt andre faste kostnader som knytter seg til
dette» og «separat beregning av méanedlige felles-
kostnader etter en eventuell avdragsfri periode», jf.
eiendomsmeglingsloven § 6-7 tredje ledd nr. 1 og 2.
Eiendomsmeglers plikter gjelder ogsé ved andre
transaksjoner enn formidling av borettslagsboliger,
jf. eiendomsmeglingsloven § 1-2. Departementet
mener at «beregning av mdnedlige felleskostnader»,
jf. eilendomsmeglingsloven § 6-7 tredje ledd nr. 1 og
nr. 2, i utgangspunktet mi bety det samme som
opplysninger om storrelsen pa de ménedlige felles-
kostnadene. I forarbeidene til loven (NOU 2006:1
Eiendomsmegling punkt 10.3.2.4) framgér det at
salgsoppgaven ogsa skal gi opplysninger om ved-
tatte kostnadsekninger som ikke er effektuert.

4.1.5 Markedsfaringsloven og
bransjenormen

4.1.5.1

Markedsfering av boliger faller inn under markeds-
foringsloven. En villedende eller utilstrekkelig vei-
ledende framstilling av boligen som skal selges, vil
vaere lovstridig, jf. markedsferingsloven kapittel 2.
Videre gjelder markedsferingsloven for alle nze-
ringsdrivende. Eiendomsmeglere og utbyggere
som driver med oppfering og salg av boliger, faller
dermed inn under markedsferingsloven og ma inn-
rette sin markedsfering etter reglene i loven.

Ny markedsferingslov ble vedtatt hesten 2008
og tradte i kraft 1. juni 2009. Loven har blant annet
bakgrunn i direktiv 2005/29/EF om foretaks uri-
melige handelspraksis overfor forbruker og er i ho-
vedsak en videreforing av tidligere rett. Direktivet
er basert pa totalharmonisering, som innebarer at
det ikke er anledning til 4 ha avvikende regler. Sen-
tralt i loven er bestemmelser som beskytter forbru-
kerens skonomiske interesser for 4 hindre handels-
praksis som er villedende eller aggressiv. Gjen-
nomfering av direktivet har medfert endringer i be-
grepsbruk og utforming.

Den nye loven vil dekke markedsfering i vid for-
stand. Det er i markedsferingsloven § 6 forste ledd

Markedsfaringsloven
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presisert at urimelig handelspraksis er forbudt. En
handelspraksis omfatter markedshandlinger fore-
tatt bade for, under og etter at en avtale er inngatt.
Kommersiell kommunikasjon som har til formal &
markedsfore en ytelse, vil veere handelspraksis
uansett hvilken form den har. Markedsfering i form
av arrangementer («events»), eksempelvis messer
og visningsturer for presentasjon av boligprosjek-
ter, vil vaere omfattet av loven. Ogsa andre handlin-
ger foretatt for avtaleinngéelse, vil vaere handels-
praksis, for eksempel framleggelse av prospekt,
opphenging av salgsplakater og annet materiale i
butikk/meglerkontor, eller atferd for 4 fremme
salg. Det vises til mer utfyllende kommentarer i
Ot.prp. nr. 55 (2007-2008) Om lov om kontroll med
markedsforing og avtalevilkar mv. (markedsforings-
loven), spesialmerknader til § 5 bokstav d.

4.1.5.2 Bransjenormen

Forbrukerombudet sluttforte hosten 2008 et samar-
beid med boligbransjen med formal & legge fram
nye regler for markedsfoeringen, den séikalte bran-
sjenormen for markedsfering av boliger. Det er
gjort mange endringer i normen blant annet etter
erfaringer fra nyboligsalg. Den nye bransjenormen
inkluderer ogsa nye krav som felger av eiendoms-
meglingsloven.

Bransjenormen skal sikre at markedsferingen
er i trdd med de til enhver tid gjeldende rettsregler,
innenfor kravene til god meglerskikk. Normen in-
nebarer en tolking og presisering av hva som er
god markedsfering, men bransjenormen er ikke
bindende i seg selv. Ved brudd pa normen ma det
derfor vurderes om det foreligger brudd péa loven,
og dette vil som hovedregel veare tilfelle.

Forbrukerombudet har signalisert at ombudet
ogsa vil folge svaert noye med pa markedsferingen
av borettslag framover og sla ned pé eventuelle
manglende eller villedende opplysninger i annon-
ser og prospekter.

Normen oppstiller krav til hvordan pris og fel-
lesgjeld skal angis i borettslag. Det siteres folgende
fra den nye bransjenormen datert desember 2008:

«3.2.1 Generelle krav til prismarkedsforing

I all markedsfering (salgsoppgaver/pro-
spekt, boligannonser pa Internett, boligannon-
ser i aviser og andre trykte medier, samt ved an-
nen prismarkedsfering) skal det gis klare og
fullstendige prisopplysninger. Alle kjente kost-
nader og ekonomiske forpliktelser ved kjopet
skal fremga.

De totale omkostningene ved Kjopet skal i
umiddelbar tilknytning til evrige prisopplysnin-
ger oppgis som et anslag i prosent av kjope-

sum/prisantydning, eller pd annen like tydelig
mate.

Kjopesum/prisantydning og andel felles-
gjeld skal i all markedsfering summeres i et
samlet belop («Totalt»). Det samlede belop skal
fremkomme minst like tydelig som evrige prise-
lement.

Eksempel pa prismarkedsfering av eiersek-
sjon i papirbasert medium/avisannonse:

Verditakst: kr: 1 800 000,-

Prisantydning: kr. 1 800 000,-

Andel fellesgjeld: kr: 200 000,-

Totalt  (prisantydning +  fellesgjeld):  kr.
2000 000,- + omkostninger

Ombkostninger: ca. 2,75 % av kjopesum ekskl.
fellesgjeld

Felleskostnader: kr. 1 500,- inkl. nedbet. fel-
lesgjeld, forsikring

Eksempel pa prismarkedsfering av borett-
slagsbolig i papirbasert medium/avisannonse:

Verditakst kr. 1 800 000,-

Prisantydning kr. 1 800 000.-

Andel fellesgjeld: kr: 200 000,-
Totalt  (prisantydning +  fellesgjeld):  kr.
2000 000,- + omkostninger

Omkostninger: (Bor angis i kronebelop)

Felleskostnader: kr. 2 000,- inkl. nedbet. fel-
lesgjeld, forsikring»

Forbrukeren skal dermed ha klar og god infor-
masjon om blant annet kjepesum for boligen og an-
del fellesgjeld. Forbrukerombudet mener at dette
best kan gis ved at man oppgir en totalpris (prisan-
tydning + fellesgjeld) slik det né framgér av bransje-
normen.

Ifelge normen stilles det ogsa saerkrav til salgs-
oppgave/prospekt til lavinnskuddsboliger. Det site-
res her folgende fra deler av bransjenormens punkt
3.2.3:

«Ved markedsfering av boliger

— som har et serlig lavt innskudd og en hey
andel fellesgjeld og/ eller

— som er rettet spesielt mot unge boligkjepere
og/ eller

— som har en avdragsfri periode,

bor det gis seerlig god informasjon om kon-
sekvensene av eventuelle renteendringer, leng-
den pa eventuell avdragsfri periode, samt de
okonomiske konsekvensene ved utlepet av en
eventuell avdragsfri periode.»

Dette er opplysninger som vil bidra til & gjere
kjopere kjent med risikoen for gkte felleskostna-
der. Her nevnes en annen bestemmelse i bransje-
normen som vil bidra til bedre opplysninger om fel-
leskostnadene knyttet til boliger. Det siteres fol-
gende fra punkt 3.2.5:
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«3.2.5 Bruk av beregninger av bokostnader/mad-
nedskostnader

Dersom det opplyses om bokostnader/-
maéanedskostnader i salgsoppgave/prospekt el-
ler annen markedsfering, ma forutsetningene
for slike beregninger klart fremgéa. Det kan ikke
opplyses om beregninger av netto bokostna-
der/maéanedskostnader uten at det samtidig og
like tydelig oppgis bruttosterrelsene, altsa kost-
nadene for mulige skattefradrag og andre muli-
ge fradragsposter/inntektsposter er trukket fra.
Bokostnader/ ménedskostnader ber ikke pre-
senteres pad en mer fremtredende méte enn and-
re prisopplysninger.

Dersom det benyttes et konkret eksempel
pa bokostnader per maned, mé det klart opply-
ses dersom eksemplet kun gjelder for bestemte
ar. Like Kklart ma det opplyses dersom Bokost-
nadene vil stige etter utlepet av den angitte pe-
rioden.»

4.2 Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at det framkommer klart av
béde bustadoppferingslova og eiendomsmeglings-
loven at det skal opplyses om totalprisen. Det ble
ogsa foreslatt en endring i bustadoppferingslova
§ 1la annet ledd slik at det presiseres at det skal opp-
lyses om den enkeltes andel av fellesgjelden. For ei-
endomsmeglingslovens del gikk forslaget i he-
ringsutkastet ut pa at salgsoppgaven skulle innehol-
de en summering av salgssum/prisantydning,
eventuell andel av fellesgjeld og alle gebyrer, avgif-
ter og andre kostnader knyttet til boligkjepet.

For a sikre Kkjopere av boliger opplysninger om
felleskostnader og forventet kostnadsutvikling og-
sa hvis boligen ikke ble solgt gjennom megler, fore-
slo departementet en opplysningsplikt i burett-
slagslova for bolighyggelag eller annen yrkesut-
over som nevnt i burettslagslova § 2-12. Etter forsla-
get skulle det opplyses om rente- og avdragsvilkar,
lopetid og andre vilkar av vesentlig betydning for
nedbetaling av fellesgjelden. Det ble foreslatt at
denne opplysningsplikten likevel ikke skulle gjelde
dersom den delen av fellesgjelden som er knyttet til
andelene var mindre enn 10 prosent av totalprisen
for den samme andelen. Det ble foreslatt at opplys-
ningsplikten ikke skulle gjelde for privatpersoner.

4.3 Hoaringsinstansenes syn

4.3.1

Bergen kommune, Horten kommune, Marker kom-
mune, Porsgrunn kommune, Trondheim kommune,

Opplysninger om totalpris

KBL, Eiendomsmeglerforetakenes forening, Finansie-
ringsselskapenes forening og Sparebankforeningen
stetter de foreslatte lovendringene uten ytterligere
kommentarer.

Forbrukerombudet stotter lovendringene, men
mener det ber presiseres tydeligere i eiendoms-
meglingslovens § 6-7 annet ledd nr. 12 og 13 at pri-
selementene skal summeres i et totalbelep. Forbru-
kerombudet mener ogsa at totalprisprinsippet bor
gjelde ved privat internettannonsering, og viser til
at det er sannsynlig at egensalg av bolig vil oke der-
som nettportaler som Finn.no apnes for privat an-
nonsering.

Finansneeringens Hovedorganisasjon tror at de
foreslatte lovendringene for gkt og bedre informa-
sjon om totalpris og forventet kostnadsutvikling vil
vaere et viktig bidrag for & serge for viktig informa-
sjon til kjepere av borettslagsandeler med hey fel-
lesgjeld.

Forbrukerradet stotter forslaget om a lovfeste
prinsippet om at totalprisen alltid skal oppgis ferdig
summert nar det selges boliger med fellesgjeld.
Forbrukerradet mener at endringsforslag for eien-
domsmeglingslovens § 6-7 annet ledd nr. 13 ikke er
tilstrekkelig tydelig pa at de ulike priselementene
skal summeres i en totalsum og foreslar felgende
formulering: «hvis Kkjepesum ikke er fastsatt, en
samlet oppstilling som omfatter prisantydning, an-
del av fellesgjeld og alle gebyrer og avgifter og @vri-
ge kostnader, og den samlede summen av disse belg-
pene og,». Denne formulering vil innebare at total-
prisen skal inkludere omkostningene. I de tilfeller
det er problematisk & fastsld omkostningene (pga.
dokumentavgiften), kan det loses ved at estimatene
for omkostningene baseres pa prisantydningen, og
at dette vil endres dersom kjepesummen endres.
Forbrukerradet mener at krav om & inkludere om-
kostningene vil sikre Kkjoperne fullstendige prisop-
plysninger, og sikre at store omkostninger er inklu-
dert i den samlede summen (for eierboliger) og
gjore det enklere & sammenligne borettslagsboli-
ger og andre eierboliger. Formuleringen innebae-
rer ogsa at det er klart at enkeltelementene skal
oppgis, noe Forbrukerrddet mener er en fordel.
Forbrukerradet uttaler videre:

«For borettslagsboliger skaper dette fa proble-
mer, ettersom omkostningene i de fleste tilfel-
ler er gitt i faste beloper og ikke som prosent-
satser. For eierboligene skaper dette noen pro-
blemer, ettersom omkostningene i hovedsak
bestar av dokumentavgiften, som er gitt som en
prosentsats. Dette ma loses ved at det presise-
res 1 salgsoppgaven at estimatet for omkostnin-
gene er basert pa prisantydningen, og at dette
vil endres dersom kjepesummen endres».
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Forbrukerradet mener fordelene med en total-
pris som inkluderer omkostningene langt oversti-
ger ulempen med at endelig fastsettelse vil matte
justeres noe etter budgivningen. Hensynet til for-
brukerne tilsier at de far fullstendige prisopplysnin-
ger, og at de ikke trenger a foreta egne regneopera-
sjoner nar de skal kjope bolig. Dette prinsippet gjel-
der i de fleste markeder i Norge, priser til forbru-
kere skal for eksempel alltid oppgis med merverdi-
avgift. Videre utgjor omkostningene store summer,
og det er avgjerende & sikre at kjoper tar hoyde for
dette.

Den Norske Advokatforening mener forslaget er
klargjerende, og stetter forslaget.

Forbrukerradet og Husbanken mener det er ned-
vendig & ta inn et nytt ledd i avhendingslovas § 1-1a
som stiller krav til totalpris etter menster fra bus-
tadsoppferingslova § 1a annet ledd.

Forbrukerradet mener betegnelsen «Kkjopesum»
ber brukes i stedet for «andelssum» og «innskot»,
ettersom kjepesummen kan avvike betydelig fra an-
delssummen og det opprinnelige innskuddet. For-
brukerridet mener det i prosjektsalg er tilfeldig om
det er den ene eller den andre loven som benyttes.
Forbrukerradet mener dette taler for & ha like reg-
ler i avhendingslova og budstadoppferingslova.
Forbrukerradet mener det kan vaere usikkert om
norske utbyggere er bundet av bransjenormen,
herunder om utbyggerne opptrer i strid med mar-
kedsforingsloven. Forbrukerridet tror heller ikke
en slik bestemmelse vil skape nevneverdige proble-
mer for salg mellom private uten bruk av profesjo-
nelle medhjelpere. Justisdepartementet etterlyser en
omtale av forslaget i bustadsoppferingslova § 1a an-
net ledd.

Forbrukerradet mener en loviesting av prinsip-
pet om totalpris i eiendomsmeglingsloven, bustad-
oppferingslova og avhendingslova vil sikre en bed-
re sammenheng med reglene i markedsferingslo-
ven og sikre at manglende opplysning om totalpris
vil fi privatrettslige konsekvenser.

Norges Eiendomsmeglerforbund stotter forslag til
endring i bustadsoppferingslova, men foreslar i til-
legg endring i avhendingsloven § 1-1a annet ledd.
Dette for at opplysningsplikt om totalkostnad ogséa
skal gjelde ved salg av andel i nystiftet borettslag i
bygning som ikke er nyoppfert og ved salg av
«brukte» andelsleiligheter. Norges Eiendomsmeg-
lerforbund viser videre til at forlaget til endringer i
eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd er en pre-
sisering av plikter som eiendomsmegler allerede
har og som i dag felger av bransjenormen. Norges
Eiendomsmeglerforbund slutter seg til forslaget i
heringsnotatet, men vil imidlertid peke péa betyd-
ningen av at borettslagene eller representanter for

disse palegges a gi eiendomsmeglerne opplysnin-
ger megleren er palagt & gi Kjoper. Derfor er Nor-
ges Eiendomsmeglerforbunds forslag til endring i
borettslagsloven § 4-6 viktig, jf. neermere omtale av
dette forslaget under punkt 5.3.

Finanstilsynet gar generelt inn for en sterst mu-
lig harmonisering av eiendomsmegleres og andre
profesjonelle eiendomsakterers plikter til & gi opp-
lysninger om boliger som selges til forbrukere. Fi-
nanstilsynet mener gjeldende lovgivning ikke godt
nok sikrer at kjopere av borettslagsleiligheter far
opplysninger om totalprisen pa boligen som inklu-
derer andel fellesgjeld. Tilsynet stotter forslaget
om endring i eiendomsmeglingslovens § 6-7 annet
ledd nr. 12 og 13. Finanstilsynet bemerker at eien-
domsmeglingsloven ikke regulerer eiendomsmeg-
lernes annonsering av boliger. Endringen far derfor
bare virkning for de opplysninger som skal gis kjo-
peren i skriftlig oppgave for handel inngés. Videre
stotter Finanstilsynet forslag om endring av bus-
tadsoppferingslovas § 1a annet ledd, men er av den
oppfatning at avhendingslova m4 fa tilsvarende re-
gulering. Finanstilsynet mener opplysningsplikten
ogsa ber omfatte forbrukerkjeop som omfattes av av-
hendingsloven nar selger er naeringsdrivende. Fi-
nanstilsynet mener ferdigstilte boliger som selges
fra naeringsdrivende utgjor en ikke uvesentlig del
av totalmarkedet for borettslagsboliger til forbru-
kere. Finanstilsynet foreslar folgende ordlyd: «For
avtaler gjort som ledd i neeringsverksemd skal selger
opplyse om andelssum, innskot, andel fellesgjeld i bu-
rettslaget og den samla summen av desse belopa.»

NBBL stotter foreslatte endringer i eiendoms-
meglerloven. NBBL presiserer at det er summen av
andel fellesgjeld pluss kontantbetalingen samt om-
kostninger som kjoper ma fa oppgitt og som derfor
ber inntas i bustadsoppferingslova. Den samlede
summen av andelsbelopet, innskuddet og andel fel-
lesgjeld sier ikke nedvendigvis noe om det kjope-
ren skal betale.

Sparebankforeningen savner regler for hva som
skjer dersom informasjonsplikt om totalkostnader
ikke overholdes.

4.3.2 Opplysninger om felleskostnader mv.

Marker kommune, Trondheim Kommune, Den Nor-
ske Advokatforening, Finansnceringens Hovedorgani-
sasjon ogFinansneeringsselskapenes forening stotter
lovforslaget.

Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Husbanken,
Porsgrunn  kommune, Eiendomsmeglerforetakenes
forening, KBL, NBBL og OBOS stetter de foreslatte
endringer, men mener at unntaket hvor andelen fel-
lesgjeld utgjer 10 prosent ber sleyfes. Forbrukerra-
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det mener det er viktig at ogsa betalingsvilkirene
for fellesgjeld pd 10 prosent eller mindre oppgis.
OBOS mener situasjonene med 10 prosent felles-
gjeld i et borettslag er sa upraktisk at et slikt unn-
tak bare vil skape uklarhet om bestemmelsens rek-
kevidde uten at det gir noen gevinst. NBBL foreslar
at bestemmelsen kommer som underkapittel III el-
ler som del av kapittel II.

Jussformidlingen og Sparebankforeningen ser det
som naturlig at opplysningsplikten gjelder i alle til-
feller, og ikke bare der fellesgjelden er heyere enn
ti prosent. Om det likevel skal innferes en slik gren-
se ber den veaere kronebasert framfor prosentuell.
Huseiernes Landsforbund mener grensen for fritak
bor heves fra de foreslatte 10 prosent til for eksem-
pel 20 prosent andel fellesgjeld.

Porsgrunn kommune og KBL ensker at det skal
framga av loven at det skal framlegges en rente- og
avdragsmatrise som viser forholdet mellom felles-
gjelden og endringer i rente. Ogsa framtidige ved-
likeholdskostnader, avsetning til fond med videre
ber vaere spesifisert og oppgitt ved salget. Husban-
ken mener det ber vurderes om det skal opplyses
om kvadratmeterpris, samt framlegges en rentebe-
regning som viser forholdet mellom fellesgjelden
og forventede endringer i rentesats pa kort og mel-
lomlang sikt.

Den Norske Advokatforening, Huseiernes Lands-
forbund, NBBL og OBOS mener at opplysningene
ma foreligge for bindende avtale om Kjop inngés.
OBOS viser imidlertid til at kjepstidspunktet ofte vil
finne sted for borettslaget er stiftet og lan er tatt
opp, slik at det vil vaere avvik mellom endelige lane-
vilkar og det en har mulighet for & gi opplysninger
om. OBOS mener forutsetningen for denne lovend-
ringen ma veere at det er en viss aksept for at et
overslag over lanevilkar, renter etc. ikke alltid kan
anses endelig, men ma anses gitt med forbehold.
Erfaringene til OBOS med utbyggere er at det tilsy-
nelatende 1 liten utstrekning opereres med bevisst
underbudsjettering, men at det 4 beregne riktig fel-
lesgjeld fullstendig korrekt i praksis viser seg vans-
kelig.

4.4 Departementets vurderinger

4.4.1

Departementet mener det er viktig at kjeperne av
borettslagsbolig sikres opplysninger om totalprisen
pa boligen. Med totalprisen for borettslagsbolig
menes her den pris kjeper mé betale til selger til-
lagt denne andelens del av fellesgjelden. For ek-
sempel: Dersom Kjoper skal betale kr. 300.000 til

Opplysninger om totalpris

selger og denne andelens fellesgjeld er pa kr.
1.200.000, er totalprisen kr. 1.500.000. Dette omta-
les heretter som totalprisen for borettslagsboligen.
Departementet mener at det er flere fordeler med
at Kjoper av boliger skal f4 oppgitt summen av kon-
tantvederlaget og tillagt eventuell andel fellesgjeld.
Et slikt krav kan sikre at Kjopere er klar over den
totale kjopesummen for boligen. Kravet kan videre
gjore det lettere for kjopere & sammenligne priser
for boliger som legges ut for salg.

Ved kjop av borettslagsbolig vil Kjoper i tillegg
til totalprisen métte betale kostnader for & gjennom-
fore Kkjopet. Dette kan for eksempel vaere tingly-
singsgebyr.

Markedsferingsloven er bindende for enhver
neaeringsdrivende ogsa ved salg av bolig. Det er ut-
arbeidet en bransjenorm for markedsfering av bo-
lig, jf. punkt 4.1.5.2. Bransjenormen innebaerer som
nevnt en tolking og presisering av hva som er god
markedsfering, men bransjenormen er ikke bin-
dende i seg selv. Ved brudd pa normen ma det der-
for vurderes om det foreligger brudd pa loven, og
dette vil som hovedregel vare tilfelle, jf. punkt
4.1.5.2. Nar det gjelder hva som skal opplyses om
pris pa eiendommen, framkommer det na klart av
bransjenormens punkt 3.2.1 at totalprisen (prisan-
tydning + fellesgjeld) skal framkomme like tydelig
som evrige priselementer. Det skal i tillegg opply-
ses om omkostninger ved kjopet. Totalprisen og
omkostningene skal angis som en samlet sum. Det-
te har veert et viktig punkt for partene ved vedtagel-
se av den nye bransjenormen. Det er dermed
grunn til 4 regne med at totalprisen og omkostnin-
gene ma opplyses for at markedsferingen ikke skal
veere villedende eller utilstrekkelig. I etterfalgende
punkter har departementet en vurdering av likevel
a lovregulere nye prisopplysninger i eiendomsmeg-
lingsloven, avhendingslova og bustadoppferingslo-
va.

4.4.1.1

Nar boligen selges gjennom megler, har megler
opplysningsplikt overfor kjeper i henhold til eien-
domsmeglingsloven § 6-7 annet ledd, jf. redegjorel-
se ovenfor under punkt 4.1.4. Bestemmelsen gjel-
der ikke bare borettslagsandeler, men alle transak-
sjoner som faller inn under eiendomsmeglingslo-
vens anvendelsesomrade, jf. eiendomsmeglingslo-
ven § 1-2.

Departementet mener eiendomsmeglingsloven
§ 6-7 annet ledd nr. 12 og 13 ber endres slik at det
gjores Klart at eventuell andel av fellesgjeld skal
inngé i de opplysninger megler plikter a gi Kjoper i
salgsoppgaven. Endringen innebaerer at megler

Eiendomsmeglingsloven
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plikter & gi en oversikt over bade de enkelte kost-
nadselementene, samt summen av disse, jf. neden-
for.

Alle heringsinstansene som har uttalt seg om
forslaget, har veert positive.

Forbrukerombudet mener at det i eiendoms-
meglingsloven § 6-7 annet ledd nr. 12 ber fremgé
uttrykkelig at salgsoppgaven skal inneholde sum-
men av de ulike kostnadselementene. Departemen-
tet mener det er klart at dette allerede folger av he-
ringsutkastet. «Totalkostnad» i § 6-7 annet ledd nr.
12 ma etter departementets syn nedvendigvis bety
summen av de ulike kostnadselementene. Nar an-
del av fellesgjeld tas inn som et av kostnadselemen-
tene det skal opplyses om i salgsoppgaven etter
§ 6-7 annet ledd nr. 12, vil «totalkostnad» ogsd mat-
te inkludere andel av fellesgjeld. Det vises til forsla-
get til endringer i eiendomsmeglingsloven § 6-7 an-
net ledd nr. 12.

Forbrukerrddet mener at det ber presiseres at
de ulike priselementene skal summeres i en total-
sum i eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd nr.
13. Departementet er enig i at en slik presisering i
nr. 13 vil gjere det enda klarere at salgsoppgaven
mé inneholde bade en oppstilling av de enkelte
kostnadselementene og totalsummen av disse kost-
nadselementene. Det vises til forslaget til endring
av eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd nr. 13.
Siden oppstillingen etter § 6-7 annet ledd nr. 13 mé
basere seg pa prisantydning, og det ved andre eier-
former enn borettslag er dokumentavgift knyttet til
kjopet, ma totalsummen nedvendigvis bli et over-
slag. Det ber fremgé av salgsoppgaven at totalsum-
men er et prisoverslag basert pa prisantydning. Det
er etter departementets syn ikke nedvendig eller
naturlig 4 si dette uttrykkelig i loven.

4.4.1.2 Bustadoppferingslova og avhendingslova

Etter bustadoppferingslova § 1a annet ledd skal av-
taler om rett til bolig under oppfering som er eller
skal knyttes til borettslag, opplyse om «andelssum,
innskot og fellesgjeld i burettslaget». I heringsnota-
tet ble det foreslatt 4 gjore en tilfoyelse om at slike
avtaler ogsa skal opplyse om totalpris, det vil si
summen av disse belopene. Det ble ogsa foreslatt
en presisering slik at det fremgér klart at det er den
enkeltes andel av fellesgjelden som skal opplyses.
Departementet gikk ikke inn for & innfere en tilsva-
rende bestemmelse i avhendingslova. Det ble vist
til at forbrukeres krav pa totalprisopplysninger var
ivaretatt i markedsferingsloven og eiendomsmeg-
lingsloven ved salg fra profesjonelle eller gjennom
meglere. Departementet la til grunn at en bestem-
melse i avhendingslova da bare ville ha selvstendig

betydning ved salg mellom private og ansé det ikke
onskelig 4 innfore en slik regel for disse tilfellene.

I heringen har flere heringsinstanser tatt til or-
de for at det ogsa ber innferes en bestemmelse om
totalprisopplysninger i avhendingslova. Departe-
mentet er etter neermere vurderinger kommet til at
gode grunner kan tale for en slik losning. Behovet
for totalprisopplysninger vil gjennomgéaende vare
like stort enten det dreier seg om salg av andeler
knyttet til boliger under oppfering eller andeler
knyttet til ferdigstilte boliger. Dette taler for at det
pa samme mate som i bustadoppferingslova klar-
gjores i avhendingslova at det skal opplyses om to-
talprisen. Departementet foreslar derfor at det inn-
fores en bestemmelse i avhendingslova etter mens-
ter fra bustadoppferingslova § 1a.

Nér det gjelder den neermere utformingen av en
slik regel i avhendingslova, oppstér spersmalet om
den skal gjelde generelt for salg som omfattes av lo-
ven, eller kun for salg fra naeringsdrivende til for-
brukere. I heringen har enkelte av horingsinstanse-
ne pekt pa at forbrukeres behov for slike opplysnin-
ger er like stort enten det dreier seg om salg fra
naeringsdrivende eller salg fra forbrukere, og at re-
gelen derfor ber gjelde generelt for salg etter av-
hendingslova. Til dette vil departementet fremheve
at det neppe er sa utbredt at private selv selger sin
borettslagsbolig pa egenhand. Videre vil slike salg
gjerne forega innen familien eller til venner og be-
kjente. I slike tilfeller hvor det er tette band mellom
kjoper og selger, synes det lite naturlig med lovfast-
satte krav til hvilke opplysninger som skal fremgé
av avtalen. Ogsa utenfor disse tilfellene er det mye
som taler for at en regel om totalprisopplysninger
ikke gis anvendelse pa salg mellom forbrukere. Sel-
gerne vil vanligvis ikke veere profesjonelle, og det
synes lite rimelig & kreve at slike selgere skal kjen-
ne til et krav om totalprisopplysninger. Departe-
mentet gar etter dette inn for 4 begrense regelen til
salg fra naeringsdrivende til forbrukere.

Forbrukerombudet péapeker at andelen egen-
salg fra private kan gke betydelig dersom nettporta-
ler apnes for privat annonsering og mener at et
krav om totalpris i sa fall ogsa ber gjelde ved privat
internettannonsering. Ved forskrift 9. september
nr. 1169 om tilgang til boligannonsering pa inter-
nett har privatpersoner fétt tilgang til & avertere
salg av bolig pa internett fra 1. januar 2010. Hvor-
vidt dette skaper serlige reguleringsbehov, vil
eventuelt matte vurderes i lys av erfaringer med
den nye ordningen.

Hovedformalet med & innfere krav om totalpri-
sopplysninger er & sikre at kjopere gjores Kjent
med den reelle prisen pa boligen. NBBL og Forbru-
kerradet har i den forbindelse pekt pad at det kon-
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tantbelop kjoperen skal betale til selgeren, kan av-
vike fra summen av andelsbelep og innskudd. Den
samlede summen av andelsbelep, innskudd og an-
del fellesgjeld slik det lyder i heringsnotatets for-
slag til nytt annet ledd i bustadoppferingslova § 1a,
vil da ferst og fremst si noe om borettslagets finan-
siering av boligen, men ikke nedvendigvis veere
dekkende for hva kjeperen skal betale. Departe-
mentet mener det er viktig at Kjopere sikres kor-
rekte opplysninger om den reelle prisen pa boligen
og gar inn for & fravike forslaget i heringsnotatet
slik at det er kontantvederlaget, andel fellesgjeld og
summen av disse belepene som inntas i de foreslat-
te bestemmelsene om totalprisopplysninger. At
kontantvederlaget avviker fra summen av andelsbe-
lop og innskudd er nok i praksis mest forekommen-
de ved salg etter avhendingslova. Det kan imidler-
tid ikke utelukkes at det ogsé vil veere aktuelt ved
salg etter bustadoppferingslova. Departementet fo-
reslar derfor at totalprisopplysningene skal bygge
pa kontantvederlaget ogsa i disse tilfellene.

Den forslétte bestemmelsen i bustadoppferings-
lova § 1a annet ledd vil ikke kunne fravikes ved av-
tale mellom partene, jf. bustadoppferingslova § 3.
Den tilsvarende bestemmelsen i avhendingslova
ber heller ikke veere fravikelig. Departementet fore-
slar derfor en endring i avhendingslova § 1-2 annet
ledd slik at det framgar klart at bestemmelsen om
totalprisopplysninger ikke kan fravikes ved avtale
mellom partene.

Departementet understreker at hvilke virknin-
ger eventuelle brudd pa de foreslatte kravene til to-
talprisopplysninger maétte f4, fortsatt ma vurderes
etter generelle regler om mulige sanksjoner.

4.4.2 Opplysninger om felleskostnader mv.

Departementet mener det er viktig at kjeperne av
boliger sikres opplysninger om felleskostnadene.
Selger har trolig ansvar for 4 opplyse om sterrelsen
pa felleskostnadene etter avhendingslova og busta-
doppferingslova, jf. punkt 4.1.3 ovenfor. Megler har
plikt til & opplyse om dette i den skriftlige salgsopp-
gaven, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-7 tredje ledd
or. 1.

Departementet mener det ogsa er viktig a sikre
kjoper opplysninger om forventet kostnadsutvik-
ling for boligene. De faerreste kostnadene er kon-
stante. Gjennom éret vil strom, forsikring med vide-
re kunne gke. Som regel vil en gkning i denne type
kostnader likevel fa en begrenset betydning for den
enkelte andelseier. Det er dessuten forutsighart at
slike kostnader vil kunne endre seg. I borettslags-
boliger med hey fellesgjeld, vil borettslagets lane-
vilkar kunne spille en stor rolle for storrelsen pa

den enkelte andelseiers méanedlige felleskostnader.
Rente- og avdragsvilkdrene til borettslaget avhen-
ger av hva som er avtalt med finansinstitusjonen.
Borettslag kan derfor ha ulike betingelser slik som
fast eller flytende rente, 1in med eller uten avdrags-
frihet, serie- eller annuitetsldn med mer. Det er der-
for viktig for kjeper & veere kjent med viktige ele-
menter knyttet til vilkarene for felleslanet og hvil-
ken betydning dette kan ha for sterrelsen pa felles-
utgiftene. Slike vilkar vil selger neppe ha plikt til &
opplyse om etter avhendingslova og bustadoppfe-
ringslova, jf. punkt 4.1.3 ovenfor. Etter burettslags-
lova vil en del opplysninger om borettslagets felles-
lan kunne framgé av bygge- og finansieringsplanen,
jf. burettslagslova § 2-6, se naermere i punkt 4.1.1.
Det er imidlertid ikke krav til at denne type opplys-
ninger formidles videre til kjoperne etter burett-
slagslova. Det kan ogsé veere at opplysningene en-
dres etter at bygge- og finansieringsplanen er utar-
beidet.

Eiendomsmeglere har etter gjeldende rett plikt
til & opplyse om «Lanevilkarene for nedbetaling av
fellesgjeld og beregning av méanedlige felleskostna-
der, samt andre faste kostnader som knytter seg til
dette», jf. eiendomsmeglingsloven § 6-7 tredje ledd
nr. 1, samt «separat beregning av ménedlige felles-
kostnader etter en eventuell avdragsfri periode», jf.
eiendomsmeglingsloven § 6-7 tredje ledd nr. 2. Det-
te skal sikre kjoperne opplysninger om forventet
kostnadsutvikling pa boligen.

Opplysningsplikten etter eiendomsmeglingslo-
ven § 6-7 tredje ledd gjelder borettslagsandeler, ge-
nerelt i forbindelse med transaksjoner som omfat-
tes av eiendomsmeglingsloven § 1-2 annet ledd nr.
3, sameieandeler og eierseksjoner, jf. innledningen
til § 6-7 tredje ledd. Nar det gjelder eiendomsmeg-
leres muligheter til 4 fremskaffe opplysninger om
fremtidig kostnadsutvikling som nevnt i eiendoms-
meglingsloven § 6-7 tredje ledd nr. 2 fra borettsla-
get er dette omtalt under punkt 5 nedenfor. Plikte-
ne til & gi opplysninger i salgsoppgave med videre
etter eiendomsmeglingsloven gjelder kun for salg
av bolig i tilfeller der salget foregar gjennom eien-
domsmegler eller advokat som har stilt seerskilt
sikkerhet. Eiendomsmeglingsloven omfatter der-
med ikke samtlige naeringsdrivende som selger bo-
lig. Enhver naeringsdrivende er bundet av avhen-
dingslova, bustadoppferingslova og markedsfo-
ringsloven. Som utgangspunkt vil verken avhen-
dingslova eller bustadoppferingslova forplikte den
neeringsdrivende til & gi opplysninger om lanevilkar
og konsekvenser av endret rente pa fellesgjelden,
jf. punkt 4.1.3.

Den neringsdrivende ber gi sarlig god infor-
masjon om konsekvensene av eventuelle renteen-
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dringer, lengden pa eventuell avdragsfri periode,
samt de ekonomiske konsekvensene ved utlep av
en eventuell avdragsfri periode ved markedsfering
av boliger som har szrlig lavt innskudd og hey an-
del fellesgjeld og/eller er rettet spesielt mot unge
boligkjepere, jf. bransjenormens punkt 3.2.3.

Departementet mener det er tvil knyttet til hvor
langt den neringsdrivende som ikke omfattes av
eiendomsmeglingsloven har plikt til & opplyse om
vilkarene for felleslanet og konsekvensene av end-
ret rente. Departementet mener det er viktig at og-
sa Kkjopere av borettslagsboliger sikres denne type
opplysninger ved salg gjennom naeringsdrivende
som ikke omfattes av eiendomsmeglingsloven. De-
partementet foreslar derfor & folge opp forslaget i
heringsnotat om & endre burettslagslova for & sikre
kjoper disse opplysningene. Forslaget har fitt bred
stotte av heringsinstansene. Flere heringsinstanser
papeker at slike opplysninger ma foreligge for det
inngés en bindende kjopsavtale. Formélet med be-
stemmelsen er a sikre Kjoper et sa riktig bilde som
mulig av kostnadsutviklingen for boligen som vur-
deres kjopt. Departementet er dermed enig med
heringsinstansene som peker pé at opplysningene
ma foreligge for kjoper og selger inngér en binden-
de kjopsavtale. Departementet har derfor justert
forslaget til lovbestemmelse i trid med dette.

OBOS mener at lovbestemmelsen ikke kan vae-
re til hinder for at overslag over lanevilkar og s vi-
dere ikke alltid kan anses som endelig. I den sam-
menheng viser OBOS til at salg av boliger kan skje
for borettslaget er stiftet og 1an er tatt opp. Departe-
mentet viser til at det er adgang til & selge boliger i
nyprosjekter for blant annet endelige detaljer om fi-
nansieringen er pa plass. Opplysningsplikten i bu-
rettslagslova skal heller ikke vaere til hinder for det-
te. Departementet mener derfor at opplysninger
om vilkar om fellesgjeld kan baseres pa anslag.
Dette vil veaere tilfelle nir den endelige finansierin-
gen ikke er avklart. Om selger i slike tilfeller har
oppfylt sin opplysningsplikt, vil bero pa en konkret
vurdering av forholdene i saken.

Departementet mener det er viktig ikke & gi pa-
legg om & framskaffe flere opplysninger enn en kjo-

per kan ha nytte av. For mange opplysninger kan
fore til at kjoper mister oversikt over de viktigste
opplysningene ved kjop av boligen. Departementet
foreslo derfor i heringsutkastet at det ikke var ned-
vendig & opplyse om felleskostnadene dersom an-
del av fellesgjeld utgjorde 10 prosent eller mindre
av totalkostnaden pa boligen. En rekke av herings-
instansene har papekt at dette forslaget burde sloy-
fes. Departementet har spesielt merket seg at
OBOS mener en slik regel er upraktisk og kan ska-
pe uklarhet om bestemmelsens rekkevidde. Depar-
tementet ser at dette har sammenheng med at be-
stemmelsen i burettslagslova vil ha betydning ved
forstegangsomsetning av borettslagsboligen. Ved
forstegangsomsetning vil en andel fellesgjeld pa 10
prosent eller mindre veere sjelden forekommende.
Ved senere omsetninger, vil formidlingen med bi-
stand fra privat naringsdrivende som regel anses
som megling etter eiendomsmeglingsloven. Depar-
tementet foreslar derfor at det skal opplyses om vil-
kérene for fellesgjelden uavhengig av sterrelsen pa
fellesgjelden. Folger av brudd pa denne opplys-
ningsplikten mé vurderes etter den evrige kon-
traktslovgivningen som avhendingslova og busta-
doppferingslova.

Departementet foreslar ikke at det innferes en
seerskilt opplysningsplikt om vilkdrene for felles-
gjelden ved salg mellom privatpersoner. Privatper-
soner har ikke de samme forutsetninger for & skaf-
fe til veie opplysninger som profesjonelle akterer.
Det er heller ikke vanlig 4 palegge private de sam-
me plikter som de profesjonelle partene i andre de-
ler av lovverket. Det kan her vises til eiendoms-
meglingsloven og markedsferingsloven. Departe-
mentet viser ogsa til at det neppe er s utbredt at
privatpersoner selger sin borettslagsbolig pd egen
hand. Departementet vil imidlertid felge utviklin-
gen. Departementet har blant annet merket seg at
privatpersoner, etter lovverket fra 1. januar 2010,
har fatt rett til 4 avertere salg av sine faste boliger
pa internett. S vidt departementet Kkjenner til, har
de store akterene for avertering pa internett fram til
1. januar 2010 bare tillatt at privatpersoner fikk av-
ertere salg av sine fritidsboliger pa internett.
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5 Borettslagets og forretningsforerens informasjonsplikt

5.1 Gjeldende rett

Det er ikke noen generell plikt i burettslagslova
som péalegger borettslaget & informere om borett-
slagets skonomi.

Ved salg av boliger er eiendomsmeglere forplik-
tet til & utarbeide en skriftlig salgsoppgave for han-
del sluttes, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-7. Sa vidt
departementet er kjent med, skaffer eiendomsmeg-
lere til veie de fleste opplysningene som er ngdven-
dige for & gi kjoperen en skriftlig salgsoppgave.

Ifolge eiendomsmeglere har forretningsforere
pa vegne av borettslag i begrenset utstrekning vil-
let gi opplysninger om «separat beregning av ma-
nedlige felleskostnader etter en eventuell avdrags-
fri periode», jf. eiendomsmeglingsloven § 6-7 tredje
ledd nr. 2. Borettslag har ikke plikt til 4 foreta en se-
parat beregning av manedlige felleskostnader etter
en eventuell avdragsfri periode etter forskrift om
arsregnskap og Aarsberetning for borettslag, jf.
punkt 4.1.2. Borettslag har heller ikke plikt til & ut-
arbeide slik informasjon etter annet regelverk. Det
er dermed lite trolig at borettslag eller forretnings-
forer foretar en separat beregning av de ménedlige
felleskostnadene for hver enkelt andelseier etter en
eventuell avdragsfri periode.

5.2 Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo en endring i forskrift 30. juni
2005 nr. 745 om éarsregnskap og arsberetning for
borettslag § 5 annet ledd nr. 9 nytt tredje punktum.
Forslaget innebar at det skulle veere plikt til &4 utar-
beide en arsoversikt over hva felleskostnadene for-
ventes 4 bli for den enkelte borettslagsbolig etter
en avdragsfri periode.

5.3 Horingsinstansenes syn

Flere heringsinstanser har kommet med innspill til
forslaget til forskrifter. Disse innspillene vil bli vur-
dert ved utarbeiding av forskriften. Horingsuttalel-
ser som har gitt grunnlag for 4 vurdere eksisteren-
de lovbestemmelser vil likevel bli referert her.

Forbrukerrvadet og Norges eiendomsmeglerfor-
bund foreslar en endring av borettslagsloven § 4-6
som innebarer at borettslaget mister sitt krav pa
gebyr hvis megler eller kjoper ikke far opplysnin-
ger om hva som er storrelsen pa de manedlige fel-
leskostnadene ved utlepet av en avdragsfri periode.

NBBL mener at det 4 utarbeide en oppstilling
for hver enkel andel i borettslaget for hva en teore-
tisk felleskostnad vil vaere ved utlepet av en av-
dragsfri periode, lettere vil kunne tilslere enn gi en
god opplysning. NBBL mener det er sikkert hva av-
dragene vil utgjere i kroner etter den avdragsfrie
perioden, og hvor mye avdragene vil medfore i gkte
felleskostnader for den enkelte andelseier, gitt at
nedbetalingsplanen fastholdes. NBBL mener der-
for det beste er at dette belapet fremgér av en note i
arsregnskapet. Det vil ogsa veere enklere 4 forsta
for andelseierne. NBBL ser ikke behov for & gjere
andre endringer i burettslagslova.

OBOS gér i mot forslaget fordi merarbeidet en
slik lovendring vil medfere, ikke stir i noe rimelig
forhold til det man eventuelt oppnar.

Finanstilsynet stotter forslaget. Finanstilsynet
viser til eiendomsmeglingsloven § 6-7 tredje ledd
nr. 2, som oppstiller en plikt for megler til 4 ta inn i
salgsoppgaven en «separat beregning av manedlige
felleskostnader etter en eventuell avdragsfri perio-
de». Finanstilsynet har i likhet med departementet
fatt rapportert fra eiendomsmeglingshransjen om
problemer med & fremskaffe slike beregninger fra
borettslagene/forretningsfererne.  Finanstilsynet
har i sin tilsynspraksis lagt til grunn at nevnte be-
stemmelse i eiendomsmeglingsloven inneberer at
plikten til 4 fremskaffe beregningen ligger pad meg-
lerforetaket, uavhengig av avtalen borettslaget har
med forretningsforeren. Finanstilsynet har imidler-
tid forstatt det slik at meglerforetakene finner det
vanskelig & pata seg ansvaret for en korrekt bereg-
ning. Finanstilsynet uttaler videre:

«Etter Kredittilsynets vurdering vil departemen-
tets forslag om & pélegge borettslaget i forbin-
delse med avleggelse av arsregnskapet a foreta
en beregning tilsvarende opplysningsplikt i ei-
endomsmeglingsloven, langt pa vei lese de pro-
blemer eiendomsmeglingsforetakene har med
praktisering av nevnte bestemmelse i eien-
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domsmeglingsloven. Imidlertid vil megler etter
ordlyden i eiendomsmeglingslovens bestem-
melse ikke kunne neye seg med opplysningene
i arsregnskapet, uten & underseoke eventuelle
endrede beregningsforutsetninger i perioden
mellom tidspunktet for avleggelsen av borettsla-
gets arsregnskap og tidspunktet for bolighande-
len. Ved endrede vilkar vil megler — som det pa-
pekes i departementets heringsnotat — likevel
matte beregne virkningene av endringen, med
mindre borettslaget/forretningsfereren vil bi-
dra i den forbindelse.

Prinsipielt mener Kredittilsynet det er uhel-
dig at meglers opplysnings- og undersokelses-
plikt nar det gjelder forholdet til finansiering,
avtaler og ekonomi i borettslaget gar lenger
enn det borettslaget selv plikter & opplyse sine
medlemmer. Serlig gjelder dette forhold knyt-
tet til forventet kostnadsutvikling. P4 bakgrunn
av departementets forslag om a utvide borettsla-
gets opplysningsplikt i forbindelse med notene
til arsregnskapet, vil Kredittilsynet ytterligere
foresla en oppmyking av reguleringen av meg-
lers plikter nar det gjelder opplysningene som
skal gis om forventet kostnadsutvikling».

Finanstilsynet foreslar pa denne bakgrunn et
nytt fierde ledd i eiendomsmeglingsloven § 6-7, der
det fremgar at opplysninger i medhold av forskrift
om arsregnskap og arsberetning for borettslag § 5
annet ledd nr. 9 tredje punktum, kan benyttes i for-
bindelse med de opplysninger som skal gis om be-
regning av manedelige felleskostnader etter en
eventuell avdragsfri periode i salgsoppgaven. For-
utsetningen er at arsregnskapet er avgitt mindre
enn 12 maneder for handel sluttes, og at Kjoper er
gitt skriftlig orientering om at det er opplysningene
fra borettslaget som benyttes. I tilfeller der borett-
slaget ikke har oppfylt plikten til & avgi arsregn-
skap, ma meglerforetaket i henhold til Finanstilsy-
nets forslag selv foreta beregningen. Det samme
gjelder der et eierseksjonssameie har fellesgjeld
med avdragsfri periode, noe som faller utenfor for-
slaget. Finanstilsynet understreker at forslaget ikke
fritar megler fra 4 underseke eventuelle endringer i
lanevilkdrene for fellesgjelden etter at arsoversik-
ten ble utarbeidet.

Finanstilsynet ser det ogsi som hensiktsmessig
at departementet gir en avklaring av den foreslatte
bestemmelsen i forskrift om arsregnskap og arsbe-
retning for borettslag.

5.4 Departementets vurderinger

Departementet mener det er viktig & sikre kjopere
informasjon om hva felleskostnadene vil utgjere et-

ter utlepet av den avdragsfrie perioden. Dette er
viktig informasjon fordi felleskostnadene kan oke i
betydelig omfang néar borettslaget ma betale av-
drag. Eiendomsmeglere er palagt 4 gi opplysninger
om dette, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-7 tredje
ledd nr. 2. Det foreslds ogsa en opplysningsplikt for
bolighyggelaget eller en annen yrkesutever i bu-
rettslagslova, jf. punkt 4.4.2.

I praksis har det vist seg 4 veere et problem at
eiendomsmeglerne ikke far kjennskap til hva felles-
kostnadene vil utgjore etter den avdragsfrie perio-
den. For & bedre informasjonen vil departementet
endre forskrift 30. juni 2005 nr. 745 om arsregnskap
og arsberetning for borettslag § 5 annet ledd nr. 9.
Det vil vaere en egen prosess for denne forskriftsen-
dringen. Departementet vil likevel berere innspille-
ne fra heringsinstansene til forskriftsendringen
dersom innspillene har gitt grunnlag for 4 vurdere
gjeldende lovbestemmelser.

Departementet mener NBBL har et interessant
forslag til utforming av opplysningsplikten i for-
skriften. NBBL foreslar 4 utarbeide en oppstilling
over hva avdragene vil utgjore i kroner etter den av-
dragsfrie perioden, og hvor mye avdragene vil med-
fore i okte felleskostnader for den enkelte andelsei-
er, gitt at nedbetalingsplanen fastholdes. Departe-
mentet ser at fordelen med en slik modell er at opp-
lysningene kan legges til grunn selv om sterrelsen
pa felleskostnadene ellers endres, forutsatt at lane-
vilkarene for fellesgjelden er uendret. Denne mo-
dellen vil dermed i sterre grad sikre eiendomsmeg-
lere nedvendige opplysninger uten at meglere selv
maé foreta kompliserte utregninger. En slik modell
vil dermed sikre at meglerne i mange tilfeller en-
kelt vil kunne lage en separat beregning av de mé-
nedlige felleskostnadene etter utlepet av den av-
dragsfrie perioden. Departementet legger til grunn
at i praksis vil megler kunne oppfylle sin opplys-
ningsplikt ved 4 summere felleskostnadene med
okningen som skjer ved oppher av avdragsfriheten.
Som regel vil megler kunne bygge pé opplysninger
fra borettslagets arsregnskap om forventet kost-
nadsutvikling etter en avdragsfri periode. Departe-
mentet vil papeke at etter en slik modell er det vik-
tig at megler gjor det klart for kjeper at beregnin-
gen bygger pa en forutsetning om at dagens felles-
kostnader er uforandret pa tidspunktet avdragsfri-
heten utleper. Dersom det er en gkning i felleskost-
nadene nar avdragsfriheten utleper, vil ogsé felles-
kostnadene matte okes tilsvarende dette belapet.

Finanstilsynet har i sin heringsuttalelse fore-
slatt at meglers opplysningsplikt etter eiendoms-
meglingsloven § 6-7 tredje ledd nr. 2 mykes opp,
slik at det i salgsoppgaven i utgangspunktet vil vae-
re tilstrekkelig & benytte opplysninger fra borettsla-
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get om forventet kostnadsutvikling for manedlig
felleskostnader etter utlepet av en avdragsfri perio-
de. Megler har plikt til & gi vesentlige opplysninger
om borettslaget etter eiendomsmeglingsloven, jf.
§ 6-7 tredje ledd nr. 5. I den grad det har skjedd
endringer i forventet kostnadsutvikling for de méa-
nedlige felleskostnadene etter utlopet av en av-
dragsfri periode, og borettslaget eller forretningsfo-
rer ikke vil foreta nye beregninger, finner ikke de-
partementet 4 kunne gjore unntak fra meglers opp-
lysningsplikt. En modell, slik som foreslatt av
NBBL for a4 opplyse om hva avdragene vil utgjere
etter utlepet av den avdragsfrie perioden, legger
dessuten til rette for at meglerne kan oppfylle sin
opplysningsplikt uten 4 métte foreta kompliserte ut-
regninger. Siden borettslaget uansett arlig ma fore-
ta beregninger dersom det er endringer som pavir-
ker avdragets storrelse, vil borettslaget/forret-
ningsferer trolig opplyse megler om dette, muli-
gens mot et vederlag. Departementet antar derfor
at en endring av forskrift 30. juni 2005 nr. 745 om

arsregnskap og arsberetning for borettslag § 5 an-
net ledd nr. 9, vil lese de praktiske problemene
meglerne har i den forbindelse. P4 denne bakgrunn
folger departementet ikke opp forslaget fra Finans-
tilsynet til et nytt fierde ledd i eiendomsmeglingslo-
ven § 6-7.

Departementet mener den nye modellen vil sik-
re meglere nedvendige opplysninger for 4 oppfylle
sin opplysningsplikt. Departementet folger derfor
heller ikke opp forslaget om en redusert gebyrplikt
etter burettslagslova § 4-6 uten forst a ha realitets-
vurdert dette.

Departementet foreslar en endring i eiendoms-
meglingsloven § 6-7 tredje ledd nr. 1 slik at det
framkommer Klart at megler har plikt til & opplyse
om sterrelsen pa felleskostnadene. Dette innebae-
rer ikke en endring av dagens rettstilstand, men er
en presisering. Megler skal altsa ikke opplyse om
hvilke utregninger som ligger til grunn for felles-
kostnadene, jf. punkt 12.12.
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6 Maksimalgrense for andel fellesgjeld i borettslag med
videre

6.1 Gjeldende rett

Etter burettslagslova skal en bygge- og finansie-
ringsplan legges ved stiftingsdokumentet, jf. burett-
slagslova § 2-6. En bygge- og finansieringsplan in-
neholder en plan som skal vise hvordan borettsla-
get er finansiert. Borettslagets finansiering bestar
av andelskapital, eventuelt innskudd fra andelseier-
ne, og annen lanekapital som gjerne er omtalt som
borettslagets fellesgjeld. Andelseier kan betale et
kontantbelep, i tillegg til, eller istedenfor et inn-
skudd.

Burettslagslova har minimums- og maksimums-
krav til sterrelsen pa andelene, jf. burettslagslova
§ 3-1 nr. 1. Burettslagslova har verken regler om
storrelsen pa innskuddene fra andelseiere eller
sterrelsen pé fellesgjelden. Det er heller ikke krav
til at andelseiere betaler et innskudd. Men dersom
andelseiere betaler innskudd til borettslaget, skal
sterrelsen pa innskuddet framgé av bygge- og fi-
nansieringsplanen, jf. burettslagslova § 2-10 nr. 1.
Det er ogsa krav til at innskuddet sikres med pant i
borettslagets faste eiendommer, jf. burettslagslova
§ 2-11 som lyder:

«2-11. Sikring og betaling

(1) Dei samla innskota skal sikrast med pant
i dei faste eigedommane laget har, med prioritet
bak fellesgjeld som nemnd i byggje- og finansi-
eringsplanen, og i tilfelle bak 1an som blir tekne
opp med samtykke etter § 89 nr. 4. Panteretten
skal tinglysast med fellesskapen av innskytarar
som panthavar. Styret kan disponere som pan-
thavar pa vegner av innskytarane.

(2) Laget kan ikkje ta mot innskot frd andre
enn andelseigarar. Innskota kan ikkje krevjast
inn for panteretten er tinglyst med rett prioritet.
Er innskotet eller delar av det ikkje betalt innan
fjorten dagar etter at andelseigaren har teke
mot pakrav som er sendt pa eller etter forfalls-
dagen, kan laget paleggje andelseigaren 4 selje
andelen innan ein frist som ikkje kan setjast
kortare enn tre méanader fra palegget er motte-
ke. Foresegnene i § 4-8 gjeld tilsvarande.»

Burettslagslova har ikke tilsvarende krav til sik-
ring for andre kontantbelop som innbetales. Dette
innebarer at den enkelte andelseiers finansiering
av borettslagsbolig kan besta av palydende pa ande-

len og andel lanekapital (fellesgjeld), uten inn-
skudds- eller annen egenbetaling. Det er heller ik-
ke noe til hinder for at den enkelte andelseiers fi-
nansiering bestir av andelens palydende og inn-
skudd (eller annen egenbetaling), uten andel lane-
kapital (fellesgjeld). I praksis finansieres de fleste
borettslag med en kombinasjon av innskudd fra an-
delseiere og lan opptatt av det enkelte borettslag.

Enkelte borettslag tilbyr ordninger for individu-
ell nedbetaling av fellesgjeld, ogsa kalt IN-ordning.
En IN-ordning innebeerer at den enkelte andelseier
kan velge helt eller delvis 4 nedbetale sin andel av
borettslagets fellesgjeld utover det som nedbetales
ordinaert gjennom de ménedlige felleskostnadene.
En slik nedbetaling ferer til bortfall av renter og av-
drag som skal komme den aktuelle andelseieren til
gode gjennom tilsvarende reduserte manedlige fel-
leskostnader. IN-ordningen er ikke lovregulert. En-
kelte akterer tilbyr slike ordninger. Forretningsfo-
rer har som regel lagt til rette for ordningen, og av-
talene inngas mellom borettslaget, finansinstitusjo-
nen og den enkelte andelseier. Hvorvidt andelseie-
re kan benytte en IN-ordning, avhenger av om tilby-
der av lanekapitalen og borettslaget har inngatt en
avtale om individuell nedbetaling av fellesgjelden.
Vilkérene for nedbetaling framgar av avtalen.

Ved salg av andeler hvor det er foretatt nedbe-
taling av fellesgjelden, plikter man ikke etter burett-
slagslova & opplyse at det er foretatt nedbetalinger
eller gitt sikkerhet. Det er heller ikke et slikt gene-
relt krav etter eiendomsmeglingsloven. Megler vil
likevel kunne ha plikt til & opplyse om nedbetalin-
ger etter en IN-ordning ut fra det alminnelige krav
til god meglerskikk. Regnskapet til borettslaget
skal opplyse om det er foretatt individuell nedbeta-
ling av fellesgjeld, jf. forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag § 5 annet ledd nr. 9.

Selger av en borettslagsbolig har trolig plikt et-
ter avhendingslova § 3-7 til 4 opplyse om sterrelsen
pa fellesgjeld som er knyttet til andelen, jf. punkt
4.1.3 ovenfor. Som utgangspunkt foreligger det
neppe noen kontraktsrettslig plikt til & opplyse om
det er foretatt nedbetalinger i henhold til en IN-ord-
ning eller om hvilken sikkerhet som eventuelt er
gitt ved nedbetalingen. Etter omstendighetene kan
selgeren likevel tenkes a ha en slik plikt, typisk der-
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som selgeren har foretatt betydelige nedbetalinger
av andel fellesgjeld i et lavinnskuddsborettslag.

6.2 Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo en maksimalgrense pé inntil
75 prosent fellesgjeld for andelene i bygge- og fi-
nansieringsplanen. Etter forslaget ville laneopptak
som oversteg denne grensen veere ugyldig. Det ble
ogsa foreslitt at fellesgjelden som andelseierne
skulle betjene gjennom felleskostnadene, skulle
prosentvis vaere lik for andelen i borettslaget.

6.3 Hdaringsinstansenes syn

6.3.1 Maksimalgrense for fellesgjeld ved

stiftelse av borettslag

Forbrukerombudet, Forbrukervadet, Finansierings-
selskapenes forening, Huseiernes Landsforbund, LO,
Norges Eiendomsmeglerforbund, OBOS og Spare-
bankforeningen stetter lovforslaget, og mener en
grense pa 75 prosent er akseptabel. Forbrukerrddet
er ikke bekymret for at maksimumsgrensen vil gjo-
re det vanskeligere for unge 4 komme inn pa bolig-
markedet. Onsker man 4 hjelpe unge eller andre
inn pd boligmarkedet, mener Forbrukerridet at
Husbankens startlinsordning eller andre individu-
elle laneordninger er bedre lgsninger enn lavinn-
skuddsboliger.

NBBL stetter forslaget, men mener grensen bor
gaved 70 prosent. NBBL mener denne grensen sik-
rer at andelene i borettslaget ikke far en negativ
verdi ved markedsprisfall. Grensen sikrer ogsa at
legalpanteretten ikke blir uten verdi. Marker kom-
mune mener grensen ber gi ved 60-70 prosent av
boligens kostnad. Bergen kommune og Trondheim
kommune foreslar at grensen for andel av felles-
gjeld settes lavere enn de foreslatte 75 prosent. Ber-
gen kommune mener en tilpasset bruk av andre vir-
kemidler som etableringstilskudd kan motvirke
den negative effekten av lav fellesgjeld. Trondheim
kommune har her veid en inngangsbillett som saer-
lig gir unge en mulighet til & skaffe egen bolig, opp
mot behovet for skonomisk sikkerhet for bade kjo-
per og borettslag.

Finansnceringens Hovedorganisasjon stetter for-
slaget. Finansnaeringens Hovedorganisasjon viser
til at en slik endring vil gjere borettslaget mer ro-
bust mot framtidig prisfall i markedet samt skjer-
mer, herunder trygger, tredjeparter som de ovrige
andelseierne og borettslagets langivere. Det pape-
kes likevel at forslaget griper inn i avtalefriheten
mellom Kjopere og stiftere. Dersom Kjoper er godt

informert og ellers har god skonomi, ber det nor-
malt ikke veaere noe i veien for at fellesgjelden er
hey i forhold til innskuddet. For mange kan dette
ogsa vaere en fornuftig inngang til boligmarkedet.
Finansnzeringens Hovedorganisasjon tilfoyer at det
ber tas inn i loven at «om utbygger senere ikke far
solgt andelen til den pris som er lagt til grunn i byg-
ge- og finansieringsplanen, vil laneopptaket likevel
ikke vaere ugyldig».

Jussformidlingen stotter forslaget, men foreslar
ogsa at det innferes en regel som setter krav om
gjeldsforsikring i de tilfellene der fellesgjelden ut-
gjor mer enn en viss prosentandel av Kjepesum-
men.

OBOS viser til at forslaget vil beskjaere bade pri-
vate og offentlige aktorers mulighet for fleksibel ut-
nyttelse av borettslagsformen. OBOS mener det
derfor ber gis en unntakshjemmel hvoretter hoved-
regelen kan fravikes i sarlige tilfeller, for eksempel
der det ytes stotte fra Husbanken eller annen of-
fentlig akter innen det boligsosiale omradet. KBL
og NBBL mener ogsa det ber kunne dispenseres
fra denne grensen. OBOS mener det er et paradoks
at med den foreslatte grensen ville storparten av de
borettslag boligsamvirke og OBOS oppferte pa 50-,
60- og 70-tallet veert forbudt. OBOS reiser derfor
spersmal om lovregelen gar lenger enn det som er
nedvendig for & komme til livs et problem.

Husbanken er generelt helt imot et forslag om
maksimalgrense for fellesgjelden i borettslag. Hus-
banken har en inngdende dreftelse av temaet. I
korthet kan det her nevnes at en maksimalgrense
for fellesgjeld vil redusere Husbankens muligheter
til & drive boligpolitisk pavirkning. Husbanken har
brukt denne muligheten og har derigjennom Kklart &
pavirke byggebransjen. Adgangen til hey felles-
gjeld gir ogsa folk mulighet til 4 etablere seg i egen
bolig uten for store krav til egenkapital. Dette er i
dag spesielt praktisk for ungdom, ferstegangsetab-
lerende familier, bostettemottakere og innvandre-
re.

Boligbrodusentenes forening, KBL og Porsgrunn
kommune stotter ikke forslaget fordi en slik maksi-
malgrense vil utelukke mange i etableringsfasen
fra & komme inn pa boligmarkedet. KBL ber depar-
tementet vurdere forslaget pa nytt i lys av dagens
situasjon pa boligmarkedet. Boligprodusentenes For-
ening mener et slikt krav ogsé vil begrense de mu-
lighetene for eksempel Husbanken har til 4 fremme
boligprosjekter med universell utforming og gode
energi- og miljekvaliteter. Hoy laneutmaéling (opptil
90 prosent) vil vaere et viktig incitament for mange
medlemmer i Boligprodusentenes Forening i arbei-
det med & utvikle boliger med ekstra gode kvalite-
ter.
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Porsgrunn kommune og KBL tror ikke at en
maksimalgrense for fellesgjeld vil fore til en bedre
kredittvurdering av boligkjepere og mener andel
fellesgjeld er et godt virkemiddel for & gi alle mulig-
het til & eie og disponere egen bolig. I tillegg kan
kjopers skonomiske situasjon endre seg etter gjen-
nomfering av kjepet. Porsgrunn kommune og KBL
mener at alle som bor i borettslag kjenner eier-
skapstilknytning til sin bolig. Porsgrunn kommune
og KBL mener at medlemskap i en forsikringsord-
ning for tap av felleskostnader ber gjeres obligato-
risk. Porsgrunn kommune og KBL mener videre at
alle tiltakene bor sees i ssmmenheng for det innfe-
res en maksimalgrense. Det stilles ogsé spersmal
til hvordan forslaget skal handteres og at det er mu-
lig & omga forslaget.

Asker og Beerum Boligbyggelag er imot et forbud
mot lavinnskuddsborettslag. Bolighyggelaget me-
ner en ugyldighet som refererer seg til kostnads-
overslaget, og ikke faktiske byggekostnader, apner
for omgaelser. Bolighyggelaget mener problemene
med lavinnskuddsborettslagene ikke er at enkelte
ikke makter 4 betjene felleskostnadene, men at de
ovrige beboerne i borettslaget risikerer medansvar
for & dekke de manglende innbetalte fellesutgifte-
ne. Asker og Berum Bolighyggelag mener dette
kan loses dels ved en risikofordeling, og dels gjen-
nom forsikringsordninger. Jo sterre det enkelte bo-
rettslaget er, desto flere er det 4 fordele risikoen p4,
og jo lettere er det & oppna en forsikringsdekning
til en lav pris. Asker og Beerum Boligbyggelag viser
ogsa til at jo heyere felleskostnadene er, desto vikti-
gere er det med «stram» forvaltning. Dette kan lo-
ses ved 4 lovfeste uoppsigelig forretningsfererkon-
trakt med et boligbyggelag. Asker og Baerum Bo-
lighyggelag foreslar at det kun er bolighyggelag
som kan stifte denne type borettslag.

Utvalget som har utarbeidet NOU 2009:17 Sik-
ring mot tap av fellekostnader i borettslag, er positiv
til at det fastsettes en maksimalgrense for felles-
gjeld. Utvalget mener at en maksimalgrense vil in-
nebare en styrking av borettslagets ekonomi. Ut-
valget har imidlertid ikke noen endelig oppfatning
av grensen for maksimal tillatt fellesgjeld.

6.3.2 Maksimalgrense for fellesgjeld ved
senere laneopptak

Finanstilsynet, KBL og Den Norske Advokatforening
mener forslaget ikke vil forhindre at borettslaget
kan péadra seg gjeld som overstiger maksimalgren-
sen etter at borettslaget er stiftet. Finanstilsynet me-
ner det vil vaere praktisk med opptak av gjeld etter
stiftelsen 1 tilfellene der andelene enna ikke er
solgt, men fortsatt er pa utbyggers hand. Nar ande-

lene legges ut for salg, vil andel fellesgjeld etter lov-
forslaget lovlig kunne overstige maksimalkravet.
Finanstilsynet mener denne muligheten kan under-
grave formalet med lovendringen.

Huseiernes Landsforbund mener det ber vurde-
res en maksimalgrense pa 75 prosent fellesgjeld og-
sa for laneopptak som foretas etter at borettslaget
er stiftet.

Sparebankforeningen gir sin stotte til at det ikke
foreslds en maksimalgrense etter stiftelsestids-
punktet. Det er ikke utenkelig at borettslag og
bank i ettertid finner det naturlig og forsvarlig 4 eke
opplaningen for bestemte formal, og at dette kan
bringe fellesgjelden over 75 prosent. For eksempel
kan en kombinasjon av et lite laneopptak og fallen-
de boligpriser raskt bringe andelen fellesgjeld over
denne grensen. Sparebankforeningen viser ogsa til
forsvarlighetsvurderingen som folger av borett-
slagsloven og bankenes kredittvurderinger.

Flertallet i utvalget som har utarbeidet NOU
2009:17 Sikring mot tap av fellekostnader i boretts-
lag, mener at dersom det skal lovfestes et krav til
maksimal andel fellesgjeld ved stiftelsen, er det og-
sa grunn til & lovfeste et krav om maksimal andel
fellesgjeld ved senere laneopptak. Flertallet i utval-
get mener et slikt krav vil sikre en gkonomisk gjen-
nomgang av borettslagets ekonomiske situasjon
nar nye lan skal tas opp. Dette vil legge grunnlag
for en sunn gkonomi. Flertallet mener kravet til for-
svarlig drift ikke nedvendigvis vil hindre ldneopp-
tak fra 75 til 85 prosent. Flertallet mener likevel at
det ber vaere adgang til 4 gjere unntak fra en slik
absolutt regel i sarlige tilfeller. Ett av utvalgsmed-
lemmene mener det ikke bor stilles et absolutt krav
om maksimal andel fellesgjeld etter at borettslaget
er stiftet og kommet i ordineer drift. Dette medlem-
met viser til problemet med verdifastsettelse og at
det kan veaere tungtveiende grunner til at et borett-
slag ensker & oke fellesgjelden utover den maksi-
male andelen ved stiftelsestidspunktet.

6.3.3 Ulik prosentvis fordeling av
fellesgjelden

Husbanken, Marker kommune, Porsgrunn kommu-
ne, KBL og OBOS stetter forslaget.

Forbrukerradet og NBBL stotter forslaget om lik
prosentvis fordeling av fellesgjeld pd den enkelte
andel, og er ogsi tilfreds med at departementet vur-
derer & lovregulere IN-ordninger.

Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening og
Huseiernes Landsforbund tilfoyer at departementet
ber presisere i lovteksten at en IN-ordning kun er
aktuell dersom det foreligger en slik avtale med fi-
nansinstitusjonen som har ytt felleslanet. Forbru-
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kerradet foreslar folgende tilfoyelse: «Den einskil-
de andelseigar kan likevel foreta ei individuell ned-
betaling av si del av fellesgjelda dersom burettsla-
get og finansinstitusjonen som har gitt felleslanet,
har avtalt ein slik rett for andelseigarane.».

Den Norske Advokatforening har ingen innven-
dinger mot forslaget om lik prosentvis fordeling av
fellesgjelden, men papeker at dersom bestemmel-
sen skal knytte seg til stiftelsestidspunktet, ber det
komme fram i selve lovteksten.

Porsgrunn kommune og KBL mener at hele ord-
ningen rundt individuell nedbetaling av fellesgjeld
ber lovreguleres. Husbanken mener at dersom an-
delseiere skal kunne benytte IN-ordninger ber ord-
ningen lovreguleres. En slik lovregulering krever
en grundig gjennomgang av juridiske og praktiske
problemstillinger.

Asker og Berum Boligbyggelag mener at det er
uklart hvordan den enkelte andelseier skal kunne
foreta en individuell nedbetaling av fellesgjelden.

Horten kommune er skeptisk til at andelen av
fellesgjelden skal veaere lik uansett eierandel. Forde-
lingen ber folge den prosentvise andelen, slik at de
med liten kjopekraft ma svare for like stor andel
som de med stor kjopekraft.

6.4 Departementets vurderinger

6.4.1 Maksimalgrense for fellesgjeld ved

stiftelse av borettslag

En rekke prosjekter med lavinnskuddsboliger er
etablert de siste arene. Andelen lavinnskuddspro-
sjekter antas & ligge i intervallet 15-20 prosent av
det totale antallet nyregistrerte borettslag i perio-
den for NBBLs rapport, jf. punkt 2.2. Antall borett-
slag med innskuddsandel lavere enn 20 prosent har
veert avtagende over perioden 2005 og fram til sep-
tember 2008, jf. rapporten «Lavinnskuddsboliger —
En felle for boligkjopere?» fra NIBR, ogsi omtalt
under punkt 2.2.

Burettslagslova er ikke til hinder for at andelsei-
ers finansiering av borettslagsboligen bare bestar
av andelens péalydende og andel lanekapital (felles-
gjeld). Langiver for borettslagets fellesgjeld vurde-
rer ikke de enkelte andelseieres evne til 4 betjene
de lopende felleskostnadene. Kjoper kredittvurde-
res dermed ikke for den delen av borettslagets fel-
lesgjeld som eier av andelen er ansvarlig for & be-
tiene gjennom felleskostnadene, med mindre kjo-
per i tillegg trenger egne lan. Selger av borettslags-
boligen vil ha en egen interesse i & fi solgt boligen.
Tilgang til borettslagsboliger med hey fellesgjeld
kan apne for at personer som ikke har rad til & kjo-
pe bolig kommer seg inn pa boligmarkedet. Der-

som disse personene ikke Klarer & betjene sine fel-
leskostnader, vil dette kunne ga ut over de andre
andelseierne i borettslaget.

Departementet mener det spesielt er to hensyn
som tilsier at det settes en maksimalgrense for fel-
lesgjelden: hensynet til kKjoper selv og til de ovrige
andelseierne i borettslaget.

Departementet mener en maksimalgrense for
fellesgjelden vil legge til rette for at kjopere av bo-
rettslagsboliger blir kredittvurdert. Dersom kjoper
opptar egne lan i finansinstitusjon for 4 finansiere
boligkjepet, kredittvurderes Kjoper for dette lane-
opptaket. Ved denne kredittvurderingen skal langi-
ver ta hensyn til de ovrige laneforpliktelser som
kjoper selv er ansvarlig for & betjene, samt til de lan
som Kjoper indirekte er ansvarlig for 4 betjene gjen-
nom felleskostnadene (borettslagets felleslan). Jo
hoyere fellesgjeld som er knyttet til en andel, jo
mindre er behovet for egen finansiering. Det er
mindre sannsynlig at Kjeper trenger egne lan for &
finansiere boligkjepet hvis det er en hey andel fel-
lesgjeld i borettslaget. Departementet mener det er
viktig med en kredittvurdering fordi denne vurde-
ringen kan fore til at boligkjeperen frariddes & ta
opp lan i de tilfellene kjoper har for svak ekonomi
til 4 handtere de samlede boutgiftene. Finansavtale-
loven har regler om kredittvurderinger.

Finansavtaleloven § 47 forste punktum fastset-
ter at dersom langiveren for laneavtale inngas med
en forbruker eller lanet utbetales til denne, méa anta
at skonomisk evne eller andre forhold pa lantake-
rens side tilsier at denne alvorlig ber overveie 4 av-
sta fra & ta opp lanet, skal langiveren skriftlig under-
rette lantakeren om dette. Dette er den sikalte fra-
radningsplikten. Ved vurderingen av «gkonomisk
evne» ma det tas utgangspunkt i situasjonen pa
tidspunktet for inngéaelse av laneavtalen. Institusjo-
nen skal likevel ogsé ta hensyn til kjente og sann-
synlige framtidige regelendringer eller endringer i
lantakerens situasjon, jf. NOU 1994: 19 Finansavta-
ler og finansoppdrag side 55. Bestemmelsen i finans-
avtaleloven innebaerer ikke et forbud mot at langi-
veren yter lanet. Nar lantakeren skriftlig er advart
om motforestillingene, vil begge parter veere Klar
over den betydelige risikoen for mislighold som fo-
religger. Hovedformalet med bestemmelsen er a
hindre at ldntakeren tar opp ldn som denne sann-
synligvis ikke vil makte & betjene pa vanlig mate.
Dermed kan lantakeren unngd de vanskeligheter
som laneopptaket ville ha medfert.

Bestemmelsen gir ogsa finansinstitusjonen yt-
terligere interesse av & unngé kredittgivning til for-
brukere som ikke har realistisk oppfatning av egen
okonomi. Dersom finansinstitusjonene likevel laner
ut i slike tilfeller, vil dette kunne fore til tap for fi-
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nansinstitusjonen. Dersom langiver ikke skriftlig
underretter lantaker, kan lantakers forpliktelser
lempes for sé vidt dette finnes rimelig. Et eksempel
pa dette finner vi i en sak som gjaldt 1an til kjep av
borettslagsleilighet med hey fellesgjeld som ble be-
handlet av Bankklagenemda i 2008, sak 2008-044.
Saken gjaldt kjep av borettslagsleilighet i 2006,
med opptak av ferstehjemslan pa til sammen kr
602 500. Boligens andel av fellesgjeld i borettslaget
var pa kr 2 160 000. Klagerne var henholdsvis hjel-
pepleier og sykepleierstudent. Banken hadde ved
kredittvurderingen tatt hensyn til rentegkning péa
forstehjemsldnene, men ikke pa fellesgjelden.
Nemnda uttalte at banken burde ha avdekket at kla-
gerne ville fi en gjeldsbyrde pé over kr 2,8 millio-
ner, som de ikke ville kunne klare 4 betjene. Nemn-
da kom til at klagerne burde ha veert fraradet a ta
opp ferstehjemslanene pa kr 602 500, jf. finansavta-
leloven § 47. Nemnda fant at det var rimelig at kla-
gernes ansvar etter lanene ble lempet fullt ut.

Tilsvarende regler er innfert i kredittkjepslo-
ven, og det er foreslitt at frarddningsplikten som
hovedregel skal gjelde ved enhver kredittgivning,
jf. punkt 7.1.

Departementet mener en maksimalgrense for
fellesgjelden vil minke risikoen for at andelseiere
ma betale naboers felleskostnader. Dette fordi en
slik maksimalgrense kan hindre at personer som
ikke har ekonomisk evne til & klare laneforpliktel-
ser knyttet til boligkjepet kommer seg inn pa bolig-
markedet. En slik maksimalgrense vil ogsa sikre at
boligen som skal vaere sikkerhet for felleskostnade-
ne har en positiv verdi, jf. legalpanteretten i burett-
slagslova § 5-19. En bolig med hey andel fellesgjeld
er sarbar for fall i boligmarkedet. Dersom en bo-
rettslagsbolig har en andel fellesgjeld pa 90 pro-
sent, vil et prisfall pA mer enn 10 prosent fore til at
boligen er mindre verdt enn dens andel fellesgjeld.
Borettslag er en indirekte eiermodell. Dette betyr
at andelseiere ikke har personlig ansvar for borett-
slagets fellesgjeld, jf. burettslagslova § 1-2. Borett-
slaget er lantager og ansvarlig for fellesgjelden.
Kostnadene for fellesgjelden dekkes imidlertid av
andelseierne gjennom de manedlige felleskostna-
dene. Hvis én eller flere av andelseierne mislighol-
der sine felleskostnader, kan borettslaget fa beta-
lingsproblemer. For & unngd betalingsproblemer,
vil det ofte veere nedvendig 4 oke de manedlige fel-
leskostnadene. Departementet mener det er viktig
4 verne andelseiere mot gkte kostnader som folge
av andre andelseieres manglende betaling av felles-
kostnader. De enkelte andelseiere kan ogsa fri seg
fra ansvaret for a betale felleskostnader ved 4 si opp
boretten med seks maneders varsel. Andelseier vil
da vaere forpliktet til & betale felleskostnadene i

oppsigelsesperioden, men ikke utover dette. Etter
oppsigelsesperioden ma andelseier overlate boli-
gen til borettslaget. Andelseier blir da fri sine for-
pliktelser overfor borettslaget, men har heller in-
gen bolig. Summen av det som andelseier har be-
talt for boligen, gar da tapt. En slik oppsigelse kan
ogsa fere til at felleskostnadene i borettslaget méa
okes.

Hensynet til kjoper selv og til de ovrige andel-
seierne i borettslaget tilsier at maksimalgrensen for
fellesgjelden settes lavt. Departementet mener péa
den annen side at det er store fordeler med felles-
finansiering i borettslag. Fellesfinansiering kan bi-
dra til at den enkelte andelseier nyter godt av bo-
rettslagets ldneopptak i tilfeller der dette er gunsti-
gere gkonomisk enn om andelseieren selv hadde
opptatt et tilsvarende 1an for finansiering av borett-
slagsboligen. En gunstig fellesfinansiering vil der-
med kunne bidra til 4 hjelpe unge, forstegangsetab-
lerere og andre personer inn pa boligmarkedet. De-
partementet mener det likevel ikke ber vaere slik at
personer som muligens ikke vil klare sine gkono-
miske forpliktelser, hjelpes inn pd boligmarkedet,
da dette vil veere uheldig for den enkelte. En be-
grensning i sterrelsen pa fellesgjelden vil innebare
at kjeper ma finansiere deler av kjgpesummen for
boligen. Finansieringen kan skje ved oppsparte
midler eller ved laneopptak. En begrensning i stor-
relsen pa fellesgjelden vil dermed hindre at det er
mulig & Kjope en borettslagsbolig uten annen beta-
ling enn 4 overta ansvar for fellesgjeld. Kjopere
som trenger private 1an, vil sikres en kredittvurde-
ring fra finansinstitusjonen hvor lanet opptas. Per-
soner med svak skonomi som ikke far 1an, vil der-
med ikke kjope bolig, heller ikke en borettslagsbo-
lig. Departementet viser til at hvem som er andel-
seiere kan fa stor betydning for de evrige andelsei-
erne i borettslaget. Hvis noen ikke klarer sine gko-
nomiske forpliktelser, vil dette kunne fore til oko-
nomisk tap for de andre andelseierne i borettslaget.
Selv om det ikke forer til skonomisk tap, vil de and-
re andelseierne som regel i en periode likevel mat-
te betale felleskostnadene til andelseierne som ikke
betaler sine felleskostnader. Etter en avveining av
forannevnte hensyn foreslo departementet i he-
ringsutkastet at det kunne vaere inntil 75 prosent
fellesgjeld for andelene i bygge- og finansierings-
planen. Heringsinstansene ble bedt om 4 komme
med sine merknader til denne grensen. Departe-
mentet har ogsa avholdt et mete med enkelte av he-
ringsinstansene for & fi utdypet instansenes syns-
punkter.

Horingsinstansene har ulikt syn pa denne gren-
sen. De ulike synspunktene har sammenheng med
en ulik vekting av forannevnte hensyn. Enkelte ho-
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ringsinstanser mener hensynet til at folk kan etab-
lere seg pa boligmarkedet ber veie tyngre, mens
andre i storre grad vil sikre borettslaget slik at an-
delene ikke far en negativ verdi. En del av herings-
instansene mener en maksimalgrense péa fellesgjel-
den vil bidra til & styrke omdemmet til borettslags-
modellen.

Departementet mener det er viktig & fastsette
en maksimalgrense for fellesgjelden. Dette har og-
sa stette hos de fleste heringsinstansene. Nar det
gjelder maksimalgrensen for fellesgjelden, har fle-
re heringsinstanser foreslatt at det gis en unntaks-
hjemmel hvoretter hovedregelen kan fravikes i
seerlige tilfeller. Departementet mener det er viktig
med rettsteknisk enkle regler. Som mange akterer
har papekt, er borettslagsformen allerede kompli-
sert & forstd. Departementet mener en skjgnnsmes-
sig regel med et klart innhold vanskelig lar seg ut-
forme. Dette gjelder spesielt nar departementet ik-
ke ser det enskelig at dispensasjonsadgangen leg-
ges til departementet eller annen offentlig myndig-
het, fordi slike dispensasjoner vil kreve en inngéen-
de behandling av enkeltsaker. Det er viktig at rege-
len om maksimalgrense er Klar fordi brudd pa be-
stemmelsen har alvorlige folger. Dersom det gis
felleslan utover maksimalgrensen, er den delen av
lanet som overstiger denne grensen ugyldig. Den
delen av lanet som overstiger maksimalgrensen vil
borettslaget derfor ikke vaere forpliktet til & betale.
Nar det gjelder maksimalgrensen for fellesgjelden,
er det viktig at det er en viss trygghet mot fall i mar-
kedet. Departementet mener derfor den foreslatte
grensen pa 75 prosent er en riktig grense.

Departementet har vurdert om det likevel er
grunn til 4 akseptere en heyere andel fellesgjeld
dersom borettslaget har en sikringsordning mot
tap av felleskostnader. I slike tilfeller har andelsei-
erne et vern mot & skulle betale for naboens felles-
kostnader. Departementet ser likevel at en ordning
mot tap av felleskostnader ikke alltid er til hinder
for at et borettslag gar konkurs. Det siteres folgen-
de fra NOU 2009:17 pa side 27:

«Et annet hensyn utvalget framhever i forlen-
gelsen av dette, er at det mé aksepteres at det
ikke alltid kan eller ber unngas at et borettslag
gar konkurs. Konkursinstituttet innebarer
blant annet en opprydning av selskaper som ik-
ke har en sunn skonomi, og dermed ekonomisk
sett ikke har livets rett. Borettslag som over tid
ikke makter & skaffe tilstrekkelige felleskostna-
der til &4 dekke sine utgifter, og som heller ikke
har oppbygde midler, ber ikke holdes kunstig i
live ved hjelp av en sikringsordning.»

Dette innebeerer at andelseierne ikke er vernet
mot ethvert tap ved mislighold av felleskostnader

fra de andre andelseierne selv om borettslaget har
en ordning mot tap av felleskostnader. Dette tilsier
at det ikke settes en annen maksimalgrense for bo-
rettslag som er med i en sikringsordning. Borettsla-
get kan ogsa si opp eller selv bli oppsagt fra sik-
ringsordninger. Departementet mener ogsa at opp-
sigelsesmuligheten er grunn til ikke & akseptere en
hoyere andel fellesgjeld selv om borettslaget har en
sikringsavtale. Det er ogsa viktig & ha enkle regler.
Departementet har ogsa merket seg folgende kom-
mentarer fra utvalget nar det gjelder om lavinn-
skuddsborettslag antas 4 kunne inngé i en sikrings-
ordning, jf. NOU 2009:17 side 57 punkt 6.4:

«Utvalgets lovforslag apner for at lavinnskudds-
boliger og andre borettslag som i dag ikke til-
fredsstiller kravene til opptak i sikringsordnin-
gene, kan fa ta del i en sikringsordning. Utval-
get foreslar ikke en regel om minste andel inn-
skudd som ma vaere oppfylt for & kunne ta del i
sikringsordningen. En slik bestemmelse vil ute-
lukke enkelte borettslag fra sikringsordninge-
ne. Etter utvalgets syn mé det vaere opp til tilby-
der av sikringsordningen & fastsette vilkirene
for opptak, blant annet basert pa risikovurderin-
ger. Dette medferer at det kan tenkes at en til-
byder vil tillate opptak ogsé av lavinnskuddsbo-
liger, men vil beregne seg ulikt vederlag avhen-
gig av sterrelsen pa fellesgjelden.

Utvalget ser at det er en aktuell mulighet at
lavinnskuddsborettslag med utvalgets lovfor-
slag i praksis ikke vil fa ta del i en sikringsord-
ning, eventuelt at det vil bli sveert dyrt & ta del.»

Det er dermed opp til tilbyderne om borettslag
med andel fellesgjeld over 75 prosent vil fa ta del i
ordningen. De storste eksisterende sikringsordnin-
ger mot tap av felleskostnader har som hovedregel
en maksimalgrense for fellesgjelden péa 70 prosent.

Pa bakgrunn av ovennevnte argumenter fore-
slar ikke departementet ulik maksimalgrense for
borettslag som er tilknyttet en sikringsordning el-
ler ikke. Departementet legger spesielt vekt pa at et
borettslag kan si opp eller selv bli sagt opp fra en
sikringsordning, og behovet for 4 ha enkle regler.

Departementet foreslo ogsé at laneopptak skul-
le veere ugyldig dersom lanet oversteg maksimal-
grensen. Dette inneberer at finansinstitusjonen li-
der tap dersom maksimalgrensen overstiges. Det
vil i s4 fall bare veere den overstigende del av lanet
som er ugyldig.

Nar det gjelder om maksimalgrensen pa 75 pro-
sent er oversteget, foreslo departementet at forhol-
dene pa stiftelsestidspunktet av borettslaget skulle
veere avgjerende. Departementet har fatt innspill
om at dette kan veere et uheldig skjeringstids-
punkt. Dette har ssmmenheng med at det kan vaere
behov for 4 gjore endringer i bygge- og finansie-
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ringsplanen etter stiftelsen av borettslaget. Depar-
tementet foreslar derfor en tilfoyelse i bestemmel-
sen slik at maksimalgrensen ogsa gjelder ved end-
ringer i bygge- og finansieringsplanen, jf. buretts-
lagslova § 2-6 fierde ledd (nytt femte ledd). Ved vur-
deringen om maksimalgrensen for laneopptaket er
oversteget, vurderes dette ut fra kostnadsoversla-
get i bygge- og finansieringsplanen. Dette innebae-
rer at om utbygger faktisk ikke far solgt andelene
til den pris som er lagt til grunn i bygge- og finansi-
eringsplanen, vil laneopptaket likevel ikke vare
ugyldig. Finansneeringens Hovedorganisasjon me-
ner det ber framkomme klart av ordlyden. Departe-
mentet har foreslatt flere justeringer av ordlyden
slik at det framkommer at det avgjerende er kost-
nadsoverslaget.

6.4.2 Maksimalgrense for fellesgjeld ved
senere laneopptak

I heringsutkastet foreslo departementet ikke en
maksimalgrense for fellesgjelden etter at borettsla-
get var stiftet. Flere heringsinstanser har papekt at
dette gir muligheter for & omga forslaget om maksi-
malgrense for fellesgjelden, og disse instansene fo-
reslar derfor at det skal gjelde en tilsvarende gren-
se etter at borettslaget er stiftet.

Departementet er enig i at et forslag om maksi-
malgrense for fellesgjeld ved senere laneopptak vil-
le ivaretatt de samme hensyn som en maksimal-
grense ved stiftelsen av borettslag. En slik grense
ville begrenset den enkeltes og de andre andelsei-
ernes risiko for a lide tap som folge av investerin-
gen. Departementet mener at burettslagslova alle-
rede har regler som sikrer forsvarlig laneopptak, jf.
burettslagslova § 3-3. Avgjerende for om det er for-
svarlig, er om man kan regne med at de okte kost-
nadene kan dekkes inn gjennom ekte felleskostna-
der. I tillegg til dette har finansinstitusjonene plikt
til & foreta vurderinger nar det innvilges 1an. Det er
i den forbindelse grunn til & tro at finansinstitusjo-
nene vil legge vekt pa at det ved stiftelse av borett-
slag gjelder en maksimalgrense pd 75 prosent an-
del fellesgjeld.

Departementet mener det kan veaere behov for
en fleksibel regel med hensyn til lineopptak etter
at et borettslag er i drift. Det kan for eksempel vise
seg a vaere behov for § foreta utbedringer som ikke
var forutsatt ved opptak av felleslanet. Hvis det opp-
stilles en maksimalgrense vil dette avkjeere denne
fleksibiliteten. Ogsd her mener departementet at
det vil veere uheldig med skjennsmessige dispensa-
sjonsbestemmelser, jf. foregdende punkt.

Departementet mener videre et forslag om
maksimalgrense for fellesgjeld ved senere laneopp-
tak ville gjore det nedvendig & skaffe oversikt over
hva eiendommen er verdt, for pd den méaten estime-
re om taket pd maksimalgrensen med dette ble
oversteget. Boligene vil ogsd kunne ha en ulik verdi
avhengig av markedsutviklingen og hva den enkel-
te andelseier selv har foretatt av oppgraderinger i
egen bolig. Det ville ogsd maétte vurderes hva som
skal telle med ved verdsetting av eiendommen.

Pa bakgrunn av ovennevnte mener departemen-
tet at det pa naveerende tidspunkt ikke er nedven-
dig med en regulering av maksimalgrensen etter at
borettslaget er stiftet. Departementet vil innskyte at
dersom bygge- og finansieringsplanen endres av
styret etter burettslagslova § 2-6 fijerde ledd (nytt
femte ledd), gjelder maksimalgrensen for det nye
kostnadsoverslaget i planen. Departementet antar
at dette kan veere praktisk dersom borettslaget blir
stiftet i en tidlig fase, og det viser seg behov for en
omprosjektering som har betydning for kostnads-
overslaget, jf. burettslagslova § 2-6.

6.4.3 Ulik prosentvis fordeling av
fellesgjelden

I rapportene fra NBBL og NIBR samt i media er det
vist til eksempler med ulik prosentvis fordeling av
fellesgjeld for boligene i ett og samme borettslag, jf.
punkt 2.2,

Det kan for eksempel vaere et borettslag hvor
boligene er finansiert som vist i tabell 6.1.

Tabell 6.1 Eksempel pa finansiering av andeler i borettslag

Andel nr. Andel fellesgjeld Egenfinansiering Totalsum Prosentvis fordeling
kroner (A) kroner (B) kroner (A/B)

1 s 2 000 000 500 000 2 500 000 80/20

2 e 1 000 000 1 000 000 2 000 000 50/50




38 Prop. 115L

2009-2010

Endringer i burettslagslova mv.

Dette gir andelseierne en ulik risiko i borettsla-
get. En ulik fordeling kan ogsi fore til at en person
som kjoper en bolig med lav andel fellesgjeld, tror
borettslaget ikke har boliger med en hey andel fel-
lesgjeld. Departementet mente det var uheldig at
lovverket apner for slike lasninger og forslo at det
ikke lenger skulle veere anledning til 4 ha en slik
ulik prosentvis fordeling av fellesgjelden i ett og
samme borettslag. Horingsinstansene er positive til
at lovverket ikke lenger skal tillate en ulik prosent-
vis andel fellesgjeld.

Departementet folger derfor opp intensjonen
med forslaget fra heringsutkastet. Departementet
foreslar at det ikke skal vaere krav til at den absolut-
te storrelsen pa fellesgjelden er lik for alle andelene
i borettslaget, men at det skal veere lik prosentvis
fordeling av fellesgjeld pa den enkelte andel. Forde-
lingen kan f.eks. vaere slik som vist i tabell 6.2. De-
partementet foreslar at stipuleringen i bygge- og fi-
nansieringsplanen pa stiftelsestidspunktet skal leg-
ges til grunn for beregningen. Det kan skje endrin-
ger etter stiftingen, for eksempel pga en ompro-
sjektering. Det er adgang til 4 endre bygge- og fi-
nansieringsplanen, jf. burettslagslova § 2-6 fijerde
(nytt femte) ledd. Departementet foreslar en presi-
sering slik at det framkommer at reglene om forde-
ling i § 2-15 gjelder dersom bygge- og finansierings-
planen endres. Dersom borettslaget derimot tar
opp et nytt 1an etter & ha veert i drift en tid, vil dette
ikke fore til en endring av bygge- og finansierings-
planen. I slike tilfeller vil reglene om myndighets-
misbruk serge for en rettferdig fordeling av felles-
gjelden mellom andelene, jf. burettslagslova § 7-13.

Departementet vil presisere at en regel om lik
prosentvis fordeling likevel ikke kan forhindre at
prisene i et borettslag utvikler seg ulikt for bolige-
ne. Slik utvikling kan fore til en ulik prosentvis for-
deling av fellesgjelden. Dette kan ogsa vise seg &
veere tilfellet i en tidlig salgsfase dersom boligene
ikke blir solgt til totalsummen som er lagt til grunn
i bygge- og finansieringsplanen.

Departementet viser til at det tilbys ordninger
for individuell nedbetaling av fellesgjeld, ogsé kalt

IN-ordning. Ordningen innebarer at den enkelte
andelseier kan velge helt eller delvis 4 nedbetale
sin andel av borettslagets fellesgjeld, jf. punkt 6.1.
En IN-ordning vil fere til at det oppstér ulik prosent-
vis fordeling av fellesgjelden, pa de enkelte andele-
ne i borettslaget. Departementet har derfor vurdert
om det fortsatt skal tillates etablert nye IN-ordnin-
ger.

IN-avtaler forer til at det oppstar ulik eiertilknyt-
ning i borettslaget hvis noen av andelseierne ned-
betaler etter ordningen, noe som er uheldig etter
departementets syn. P4 den annen side kan det vee-
re andelseiere som har mye egenkapital, og som
derfor ensker a benytte seg av slike ordninger. An-
delseiere som etter nermere avtaler foretar slike
nedbetalinger, vil trolig ogsa fa informasjon om hva
dette innebzerer. Departementet vil spesielt bemer-
ke at det er ekstra risikofylt & foreta slike nedbeta-
linger i lavinnskuddsborettslag. Dette har sammen-
heng med at lavinnskuddsborettslag har hey andel
fellesgjeld. Det er dermed storre fare for konkurs i
slike borettslag. Ved konkurs vil andelseiere som
har nedbetalt hele eller deler av sin fellesgjeld, vae-
re avhengig av om sikkerhetsstillelsen som ved-
kommende har fatt ved nedbetaling av sin del av
fellesgjelden, er tilfredsstillende. Risikoen for kon-
kurs er mindre dersom borettslaget har en betryg-
gende sikringsordning mot tap av felleskostnade-
ne. Departementet folger opp lovutvalgets forslag
til regler om minimumskrav til frivillige sikrings-
ordninger i borettslag, jf. punkt 12. Det foreslas og-
sd en maksimalgrense for fellesgjelden ved stiftelse
av borettslag. Departementet vil derfor fortsatt tilla-
te IN-ordninger.

Om andelseier kan inngé i en IN-ordning, av-
henger av om tilbyder og borettslaget enes om det-
te. I trdd med forslag fra enkelte av heringsinstan-
sene foreslar departementet en presisering i lovbe-
stemmelsen slik at det framgéar klarere at avtaler
om individuell nedbetaling av fellesgjelden forutset-
ter avtale mellom borettslaget, finansinstitusjonen
og den aktuelle andelseier.

Tabell 6.2 Eksempel pa finansiering av andeler i borettslag

Andel nr. Andel fellesgjeld Egenfinansiering Totalsum Prosentvis fordeling
kroner (A) kroner (B) kroner (A/B)

L e 3 000 000 1 000 000 4 000 000 75/25

e ans 1 500 000 500 000 2 000 000 75/25
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7 Selgerfinansiering av borettslagsboliger

7.1 Gjeldende rett

De fleste som kjaper bolig finansierer eiendomskjo-
pet ved bruk av oppsparte midler og lan. Kjeper
kontakter gjerne en finansinstitusjon for opptak av
lan.

Etter at gjeldende burettslagslov tradte i kraft,
har andre enn boligbyggelag fatt adgang til 4 stifte
borettslag, jf. burettslagslova § 2-12. Det finnes fle-
re nyere eksempler pi at stiftere av borettslag selv
har gitt 1an til kjepere av borettslagsboliger som ik-
ke har fatt 14n i en finansinstitusjon. Denne type lan
omtales heretter som selgerfinansiering. Departe-
mentet er ikke kjent med omfanget av denne type
lanevirksomhet.

Det kreves i utgangspunktet konsesjon for & yte
kreditt til finansiering av annet enn egen virksom-
het etter finansieringsvirksomhetsloven § 1-2 som
lyder:

«§ 1-2. Finansieringsvirksomhet
Som finansieringsvirksomhet regnes & yte,
formidle eller stille garanti for kreditt eller pa
annen mate medvirke ved finansiering av annet
enn egen virksomhet, unntatt
1. plassering av midler i finansinstitusjon, men
ikke formidling av slike plasseringer eller
annet mottak av andres midler for videre-
plassering i finansinstitusjon
erverv av aksjer eller andre eierinteresser
kreditt fra den som selger en vare eller tje-
neste
4. utleie av fast eiendom eller lgsere som ikke
er finansiell leasing
1an eller garanti for 1an til egne ansatte
finansiering som bare forekommer som en-
keltstaende tilfeller.
7. virksomhet i foretak regulert i lov om e-pen-
geforetak.»

w

SIS

Bestemmelsen har flere unntak som fritar fra
konsesjonsplikt. Felgende to unntak i finansierings-
virksomhetsloven kan vaere aktuelle nar det ytes
selgerkreditt for borettslagsboliger: «kreditt fra
den som selger en vare eller tjeneste» etter § 1-2
forste ledd nr. 3 og «finansiering som bare fore-
kommer som enkeltstaende tilfeller», jf. § 1-2 forste
ledd nr. 6.

Finansdepartementet er av den oppfatning at
unntaket «kreditt fra den som selger en vare eller
tjeneste»i finansieringsvirksomhetsloven § 1-2 fors-
te ledd nr. 3 ikke omfatter borettslagsboliger, jf. Fi-
nansdepartementets tolkningsuttalelse av 23. juni
2006. I saken ble det lagt vekt pé at borettslagsboli-
ger inneholder et vesentlig element av en fordring,
som ikke faller inn under en naturlig spraklig for-
stielse av begrepet «vare» i finansieringsvirksom-
hetsloven § 1-2 forste ledd nr. 3. En slik forstaelse
av ordlyden har stette i lovens forarbeider. Uttalel-
sene i forarbeidene trekker i retning av at unntaket
for selgerkreditt er ment for tradisjonell varehan-
del, jf. NOU 1974:1 Finansieringsselskaper og ldine-
formidling. Finansdepartementet viste i tolknings-
uttalelsen ogsa til at Banklovkommisjonen synes &
forutsette at fast eiendom etter gjeldende rett ikke
omfattes av varebegrepet i finansieringsvirksom-
hetsloven § 1-2 forste ledd nr. 3, jf. utredning nr. 4
Finansforetak mv. (NOU 1998:14) side 196 i tilknyt-
ning til forslag til ny, tilsvarende unntaksbestem-
melse for selgerkreditt. Forutsetningen fra Bank-
lovkommisjonen ble ifelge Finansdepartementet
ansett & matte gjelde desto mer for borettslagsboli-
ger, som bade spriklig og faktisk ligger lenger un-
na begrepet «vare» enn det fast eiendom gjer.

Et annet argument var at kredittkjepsloven in-
neholder regler som beskytter debitor ved Kjop av
losore pa kreditt. I henhold til forskrift fastsatt i
medhold av kredittkjepsloven, skal kjoper betale
minst 35 prosent av prisen kontant der varen har en
pris pa over 10 prosent av folketrygdens grunnbe-
lop!. Kredittkjepsloven gjelder ikke kreditt fra sel-
ger ved salg av borettslagsboliger. Det ble i tolk-
ningsuttalelsen ogsa vist til at hvis en forbruker
henvender seg til en finansinstitusjon for finansie-
ring av kjop av borettslagsbolig, fir reglene i finans-

! Etter at Finansdepartementet har avgitt sin tolkningsuttalelse,
er det innfert en frarddningsplikt i kredittkjepsloven. Dersom
kredittyteren ma anta at forbrukerens gkonomiske evne eller
andre forhold pa forbrukerens side tilsier at han eller hun al-
vorlig ber overveie 4 avsta fra 4 ta opp kreditten eller fra & gjen-
nomfere kredittavtalen, skal kredittyteren skriftlig underrette
forbrukeren om dette. Gjor kredittyteren ikke det, kan forbru-
kerens forpliktelser lempes for sa vidt dette finnes rimelig, jf.
kredittkjopsloven § 9a.
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avtaleloven til beskyttelse av debitor anvendelse, jf.
for eksempel finansavtaleloven § 47 om plikten til &
frarade forbrukere fra & ta opp lan i strid med eko-
nomisk evne.

Det er ogsa unntak fra konsesjonsplikten etter
finansieringsvirksomhetsloven for «finansiering
som bare forekommer som enkeltstiende tilfeller».
Unntaksbestemmelsen, som fremgéar av finansie-
ringsvirksomhetsloven § 1-2 forste ledd nr. 6, er en
viderefering av bestemmelsen i lov 11. juni 1971 nr.
71 om finansieringsvirksomhet § 1 forste ledd nr. 6.
Uttalelser i forarbeidene til sistnevnte bestemmelse
viser at dette er et snevert unntak, jf. Ot. prp. nr. 36
(1975-76) side 6 og 23. P4 side 6 i proposisjonen, an-
nen spalte uttaler Finansdepartementet blant annet:

«... Hvis imidlertid virksomheten antar en mer
permanent karakter, og det dreier seg om bety-
delige belop, vil den rammes av lovens forbud
mot & drive finansieringsvirksomhet uten kon-
sesjon. Dette vil gjelde selv om ikke virksomhe-
ten framtrer som foretakets hovedvirksomhet,
og selv om foretaket nytter seg av andre til 4 for-
midle utlinene.»

I samme Ot.prp. heter det pa side 23 (merkna-
dene til § 1 forste ledd nr. 6):
«.. En mer tilfeldig langivning mellom enkelt-
personer faller siledes Klart utenfor. Hvis det
derimot drives noen form for akvisasjon, som
f.eks. avertering, utsendelse av brosjyrer eller
sirkulaerer eller lignende, vil det veere tale om
en virksomhet som normalt vil ga under loven.»

Hvis en utbygger/stifter av borettslag gir mer
enn én Kjoper langsiktig 1an som omfatter en ikke
ubetydelig del av borettslagsboligens verdi, mener
Finansdepartementet at det som en hovedregel ik-
ke faller inn under unntaket «finansiering som bare
forekommer som enkeltstidende tilfeller» i finansie-
ringsvirksomhetsloven § 1-2 forste ledd nr. 6. Fi-
nansdepartementet viser til at lovens ordlyd og for-
arbeider, samt lovens formaél og reelle hensyn, taler
for en slik forstaelse. I tilfeller der utbygger/stifter
av borettslag gir flere kjopere lan, dreier det seg et-
ter Finansdepartementets vurdering ikke om «tilfel-
dig langivning mellom enkeltpersoner», jf. det som
er sitert ovenfor fra forarbeidene til finansierings-
virksomhetsloven. Det vil i slike tilfeller dreie seg
om konsesjonspliktig virksomhet som lovgiver har
ment 4 regulere i finansieringsvirksomhetsloven.

Finansinstitusjoner har plikt til & frard lantaker
som er forbruker, & ta opp lan dersom forbrukerens
okonomiske evne eller andre forhold péa lantake-
rens side tilsier at denne alvorlig ber overveie a av-
sta fra 4 ta opp lanet, jf. finansavtaleloven § 47.

Burettslagslova har ikke regler som setter krav
hvis selger gir kreditt til kjop av borettslagsboliger.

7.2 Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at unntaket i finansierings-
virksomhetsloven fra konsesjonsplikt for kreditt
som skulle ytes i enkeltstiende tilfeller, ikke skulle
omfatte kreditt eller annen finansiering fra selger
som ikke er forbruker i forbindelse med salg av bo-
rettslagsandel. Departementet foreslo ogsa en pre-
sisering i finansieringsvirksomhetsloven § 1-2 fors-
te ledd nr. 3 slik at det skulle framkomme klart at
unntaket ikke skulle gjelde for kreditt ved salg av
borettslagsboliger fra selger som ikke er forbruker.

7.3 Horingsinstansenes syn

Forbrukevombudet, Marker kommune, Porsgrunn
kommune, Trondheim kommune, Den Norske Advo-
katforening, Huseiernes Landsforbund, KBL og
OBOS stotter foreslatte endringer i finansierings-
virksomhetsloven. Barne- og likestillingsdeparte-
mentet, Justis- og politidepartementet, Forbrukerrd-
det og NBBL mener det i tillegg ber vurderes om
innskrenkningen ber gjelde generelt ved salg av
parter i andre typer boligsammenslutninger og der-
med ikke vaere begrenset til andeler i borettslag.

Norges Eiendomsmeglerforbund stetter i hoved-
sak forslaget, men mener at forslaget til nytt annet
ledd i finansieringsvirksomhetsloven § 1-2 ikke bor
vaere begrenset til 4 omfatte «selger som ikke er
forbruker». Begrunnelsen for dette er at Norges Ei-
endomsmeglerforbund er kjent med at en del pri-
vatpersoner investerer i boliger som tenkes videre-
solgt med gevinst for ferdigstillelse. Ved videresalg
i disse tilfellene kan det vaere vanskelig 4 ta stilling
til om selger er & anse som forbruker eller ikke, og
derfor ogséa vanskelig & avgjere om finansieringen
omfattes av eller faller utenfor unntakene i finansi-
eringsvirksomhetsloven § 1-2 forste ledd.

Forbrukerradet mener at hvis selger mot for-
modning likevel skulle yte kreditt ved salg av bo-
rettslagsandel uten konsesjon vil det gjelde en fra-
radningsplikt.

Husbanken stotter forslaget, men tilfeyer at slik
de forstar lovforslagets ordlyd vil det ikke innebaere
et forbud mot selgerfinansiering, selv om det vil gi
kjeper bedre forbrukervern.

Finansieringsselskapenes Forening mener det
formél som ligger bak ensket om endring av finan-
sieringsvirksomhetslovens § 1-2 er ivaretatt gjen-
nom forslaget til nytt kapittel 3 i finansavtaleloven
fremmet i NOU 2009:11 Kredittavtaler. Fraradings-
plikten § 55 i forslaget i NOU 2009:11 Kredittavtaler
vil gjelde alle kredittavtaler omfattet av forslagets
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§ 44, og kredittgiver er i §45 bokstav d definert
som alle som yter kreditt som ledd i naeringsvirk-
somhet. Siden forslaget er gjennomfering av EUs
forbrukerkredittdirektiv, som er et fullharmonise-
ringsdirektiv, er det ikke tvil om at dette om noen
tid vil bli gjeldende rett. Det heter videre i herings-
uttalelsen:

«A palegge selgere som mer tilfeldig gir kreditt
i forbindelse med salg av andel i borettslag full
konsesjonsplikt for kun & palegge fraradnings-
plikt, blir etter var oppfatning alt for drastisk».

7.4 Departementets vurderinger

Departementet mener det er viktig at alle som tren-
ger lan fra fremmede er sikret en kredittvurdering.
Finansavtaleloven § 47 forste punktum fastsetter at
dersom langiveren for ldneavtale inngds med en
forbruker eller lanet utbetales til denne, ma anta at,
«pkonomisk evne eller andre forhold pa lantake-
rens side tilsier at denne alvorlig ber overveie a av-
sta fra 4 ta opp lanet», skal langiveren skriftlig un-
derrette lantakeren om dette. Dette omtales gjerne
som kredittvurderingen og frarddningsplikten til fi-
nansinstitusjoner, jf. mer om dette under punkt 7.1.

Kjeper kan ha behov for en kredittvurdering, og
eventuelt til 4 bli frarddet fra & oppta et 1an. Kjeper
kan ha dette behovet bade ved 1an fra en finansinsti-
tusjon og fra en utbygger. Finansiering som bare
forekommer som enkeltstdende tilfeller, er unntatt
fra konsesjonsplikt etter finansieringsvirksomhets-
loven, jf. punkt 7.1, og frarddningsplikten i finansav-
taleloven § 47 vil ikke gjelde i disse tilfellene.

Finansieringsselskapenes Forening har i sin he-
ringsuttalelse tatt til orde for at formalet som ligger
bak forslaget om endring av finansieringsvirksom-
hetsloven § 1-2 blir ivaretatt gjennom forslaget til
nytt kapittel 3 i finansavtaleloven, jf. NOU 2009:11
Kredittavtaler — Gjennomforing i norsk rett av forbru-
kerkredittdirektivet (2008/48/EF) m.m. Det er re-
degjort naermere for heringsuttalelsen ovenfor un-
der punkt 7.3.

Departementet viser til at mange av forslagene i
NOU 2009:11 er fulgt opp i Prop. 65 L (2009-2010)
Endringer i finansavtaleloven mv. (gjennomforing
av direktiv 2008/48/EF om kredittavtaler for forbru-
kere mv.) som er oversendt for behandling i Stortin-
get. Foreslatte endringer i finansavtaleloven inne-
beerer at ved kreditt til en forbruker gjelder finans-
avtaleloven kapittel 3 «enhver» som gir kreditt som
ledd i neeringsvirksombhet, jf. § 1. I slike tilfeller vil
det dermed gjelde en frarddningsplikt. Departe-
mentet utelukker ikke at det kan veere tilfeller hvor

det vil veere tvil knyttet til om kreditt gitt fra en ut-
bygger er 4 anse som naringsvirksomhet. Departe-
mentet mener at det derfor er grunn til & foresla et
nytt annet ledd i finansieringsvirksomhetsloven
§ 1-2, slik som foreslatt i heringsnotatet. Departe-
mentet mener ogsa det kan vaere andre grunner for
at 1an til kjep av borettslagsboliger uansett skal om-
fattes av finansvirksomhetsloven. Dette vil blant an-
net kunne sikre minsterettigheter for oppsigelse av
lan.

Departementet viser videre til at alle heringsin-
stansene — med unntak av Finansieringsselskape-
nes Forening — har vaert positive til forslaget i he-
ringsutkastet.

Enkelte av heringsinstansene har ogsa tatt til
orde for at forslaget i heringsutkastet ber utvides.
Norges Eiendomsmeglerforbund mener forslaget
til nytt annet ledd i finansieringsvirksomhetsloven
§ 1-2 bor ogsa omfatte selger som er forbruker, jf.
punkt 7.3. Departementet viser til at unntaket fra
konsesjonsplikt for finansiering som bare forekom-
mer i enkeltstdende tilfeller i finansieringsvirksom-
hetsloven § 1-2 forste ledd nr. 6 i utgangspunktet
har gode grunner for seg. Man kan for eksempel
tenke seg salg av en borettslagsandel mellom slekt-
ninger, der det gis helt eller delvis betalingsutset-
telse. Det kan etter departementets syn ikke veere
onskelig at slike tilfeller skulle omfattes av konse-
sjonsplikten. Departementet mener derfor at forsla-
get til nytt annet ledd i finansieringsvirksomhetslo-
ven § 1-2 kun ber omfatte tilfeller der selger ikke er
forbruker.

Flere heringsinstanser mener det ber vurderes
om forslaget til nytt annet ledd i finansieringsvirk-
somhetsloven § 1-2 ber gjelde boligsammenslutnin-
ger generelt, og ikke bare for borettslagsandeler.
Departementet ser at det er argumenter som tilsier
at bestemmelsen gis et videre anvendelsesomréade.
Departementet kjenner ikke til at selgerfinansie-
ring i forbindelse med salg av andre typer bolig-
sammenslutninger har forekommet. Departemen-
tet viser ogsa til at forslaget om at forbudet mot sel-
gerfinansiering ber gjelde boligsammenslutninger
generelt, kom inn som et innspill i heringsrunden.
Forslaget har séledes ikke veert pa hering. En even-
tuell utvidelse av forbudet mot selgerfinansiering til
4 omfatte boligsammenslutninger generelt, bor et-
ter Finansdepartementets oppfatning sendes pa al-
minnelig hering. Departementet vil i denne om-
gang foresla & begrense reguleringen til 4 omfatte
det som har vert pa hering. Finansdepartementet
vil imidlertid felge utviklingen. Hvis det viser seg at
reglene omgas, og selgerfinansiering skulle bli et
problem for andre boligsammenslutninger enn bo-
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rettslag, vil Finansdepartementet vurdere 4 utvide
forbudet mot selgerfinansiering i finansieringsvirk-
somhetsloven § 1-2.

Departementet foreslar etter dette et nytt annet
ledd i finansieringsvirksomhetsloven § 1-2 i sam-
svar med heringsutkastet. Det innebaerer en presi-
sering av at unntakene fra konsesjonsplikt i finansi-

eringsvirksomhetsloven § 1-2 forste ledd nr. 3 og 6
ikke vil gjelde for kreditt eller annen finansiering
fra selger som ikke er forbruker i forbindelse med
salg av andel i borettslag. Det vises til forslaget til
nytt annet ledd i finansieringsvirksomhetsloven
§1-2.
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8 Stipulering av felleskostnader ved stiftelse av
borettslag

8.1 Gjeldende rett

Eier av en borettslagbolig ma betale felleskostna-
der. Som regel betaler andelseier manedlig felles-
kostnader til borettslaget.

Ved stiftelse av borettslag skal en bygge- og fi-
nansieringsplan legges ved stiftingsdokumentet, jf.
burettslagslova § 2-6. Bygge- og finansieringspla-
nen skal inneholde et driftsbudsjett. Driftsbudsjet-
tet er et overslag over forventede kostnader og inn-
tekter som danner grunnlag for stipulering av fel-
leskostnader. Forventede kostnader vil knytte seg
til driften av eiendommen og til betjening av borett-
slagets gjeld, jf. punkt 3.3. Det er ikke angitt for
hvor lang driftsperiode et slikt budsjett skal gjelde.
Burettslagslova har heller ikke regler om hvilke
kostnader som skal inngé i et driftsbudsjett.

Felleskostnadene vil framgé av budsjettet. Byg-
ge- og finansieringsplanen skal vise fordelingen av
felleskostnadene, den sékalte fordelingsnekkelen.
Fordelingsnekkelen gir grunnlaget for deling av ut-
giftene mellom andelseierne i borettslaget. Burett-
slagslova har ikke regler om hvordan fordelings-
nokkelen skal fastsettes i bygge- og finansierings-
planen. Stifterne star dermed fritt til & bestemme
fordelingsnekkelen.

Dersom det ikke er retningslinjer i bygge- og fi-
nansieringsplanen, skal felleskostnadene fordeles
mellom andelseierne ut fra forholdet mellom verdi-
en pa boligene etter burettslagslova § 5-19. Forde-
lingen skal justeres ved endringer i boligene eller
eiendommen som forer til vesentlige endringer i
verdiforholdet. Nar sarlige grunner taler for det,
skal visse kostnader deles etter nytten for den en-
kelte bolig eller etter forbruk. Det kan ogsé vere
ulik fordelingsmate for ulike driftskostnader, for
eksempel felles strem fordelt ut fra areal pa bolige-
ne og kabel-tv fordelt likt pd hver bolig. Er det fel-
lesgjeld, kan kapitalkostnadene knyttet til fellesgjel-
den veere fordelt ut fra verdiforholdet mellom boli-
gene.

Ansvar for feilstipulering kan vurderes med ut-
gangspunkt i bustadoppferingslova § 27, som lyder:

«§ 27 Urette opplysningar

Mangel ligg 0g fore dersom resultatet ikkje
svarer til opplysningar om eigenskapar eller
bruk som er gjevne i samband med avtaleinnga-
inga eller ved marknadsfering
a) av entrepreneren eller pd entreprenerens

vegner, eller

b) av nokon annan i eigenskap av eller pa veg-

ner av materialleverander eller tidlegare

salsledd.

Forste ledd gjeld likevel berre dersom ein
kan gé uti fra at opplysningane har verka inn pa
avtalen, og opplysningane ikKje er retta i tide pa
ein tydeleg méte.»

Forutsetningen for den videre droeftelsen er at
bygge- og finansieringsplanen er gjort kjent for kje-
peren «i samband med avtaleinngdinga eller ved
marknadsfering», jf. bustadoppferingslova § 27
forste ledd.

Et sentralt spersmal er her om de opplysninge-
ne som framgér av en bygge- og finansieringsplan,
er «opplysningar om eigenskapar eller bruk». Pla-
nens beskrivelse og tegninger av bygget med boli-
gene, ma sies 4 falle inn under dette. Mer usikkert
er det om kostnadsoverslaget, finansieringsplanen
og driftsbudsjettet er omfattet. Felles for disse opp-
lysningene er at de inneholder framtidsvurderin-
ger, og at det derfor vil hefte sterre eller mindre
usikkerhet ved dem. Dette kan tale for at opplysnin-
gene faller utenfor bustadoppferingslova §27. 1
samme retning taler det at avtalen skal inneholde
opplysninger om andelssum, innskudd og felles-
gjeld i borettslaget, jf. bustadoppferingslova § la
annet ledd. Det kan hevdes at dette tyder pa at det
ikke skal knytte seg kontraktsrettslige virkninger
til eventuelle forhdndsopplysninger om de samme
forholdene. Synspunktet er i tilfelle at bestemmel-
sen i bustadoppferingslova § 1a annet ledd gir for-
brukeren et tilstrekkelig vern, og at man ikke 1 til-
legg skal kunne statuere mangelsansvar pa grunn-
lag av reglene om opplysningssvikt.

I motsatt retning peker det at Hoyesterett i Rt.
2008 s. 976 har lagt til grunn at utelatte eller man-
gelfulle opplysninger om fellesgjelden omfattes av
avhendingslova §§ 3-7 og 3-8. Situasjonen var her at
salgsoppgavens opplysninger om stipulert felles-
gjeld ikke lenger var korrekte da kjepsavtalene ble
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inngéatt. Heyesterett la til grunn at opplysningene
skulle ha veert rettet for avtaleinngaelsen (jf. avhen-
dingslova § 3-8 annet ledd), og at unnlatelsen av a
gjore dette innebar at det var gitt feilaktige opplys-
ninger. Overfort til avtaler som blir regulert av bus-
tadoppferingslova, kan dette tale for at bustadopp-
foringslova § 27 i prinsippet kan omfatte estimater
over fellesgjelden som framgar av en bygge- og fi-
nansieringsplan som er lagt fram for kjoperen. For-
handsopplysninger om stipulert fellesgjeld vil imid-
lertid i praksis ikke utlese mangelsansvar pa dette
grunnlaget, fordi kjeperen her méa forholde seg til
den summen som framgér av avtalen, jf. bustadopp-
foringslova § 1a annet ledd. Opplysninger om for-
ventede, manedlige felleskostnader er ikke omtalt i
Hoyesteretts dom, og det er derfor usikkert om sli-
ke opplysninger faller innenfor bustadoppferingslo-
va § 27. Dersom utbyggeren ikke har plikt til 4 gi
slike opplysninger etter bustadoppferingslova § 26,
kan det tale for at opplysningene heller ikke faller
inn under § 27.

Den alminnelige lojalitetsplikten i kontraktsfor-
hold tilsier at en part har plikt til & korrigere opplys-
ninger som pa avtaletidspunktet ikke lenger er rik-
tige. Hoyesteretts dom i Rt. 2008 s. 976 synes 4 byg-
ge pé en slik tanke. Dersom den opprinnelige byg-
ge- og finansieringsplanen pa avtaletidspunktet ik-
ke lenger er dekkende, ma kjoperen fi opplysning
om det, i alle fall dersom kjoperens gkonomiske
forpliktelser ser ut til 4 bli vesentlig hoyere enn det
man forst antok. Det gjelder uavhengig av om pla-
nen har blitt endret eller ikke. Om det pa avtaletids-
punktet viser seg at et tidligere anslag over de ma-
nedlige felleskostnadene ikke lenger er dekkende,
har kjeperen krav pa 4 fa opplysninger om det an-
slaget som da gjelder. Hvis ikke taler Hoyesteretts
dom i Rt. 2008 s. 976 for at det foreligger en man-
gel. Er anslaget derimot dekkende ogsé pa avtale-
tidspunktet, kan det imidlertid neppe utlese man-
gelsansvar dersom det viser seg ikke 4 sl til.

Hvis avtalen om Kjop av en borettslagsbolig om-
fattes av avhendingslova, méa ansvaret for en even-
tuell feilstipulering vurderes ut fra avhendingslova
§ 3-8, som lyder:

«§ 3-8 Uriktig opplysning om eigedomen

(1) Eigedomen har mangel dersom omsten-
de ved eigedomen ikkje svarer til opplysning
som seljaren har gitt kKjeparen. Det same gjeld
dersom eigedomen ikkje svarer til opplysning
som er gitt i annonse, i salsprospekt eller ved
anna marknadsfering pd vegner av seljaren.

(2) Fyrste ledd gjeld likevel berre dersom
ein kan g3 ut i frd at opplysningane har verka
inn pa avtala, og opplysningane ikkje i tide er
retta pa ein tydeleg méte.»

Hvert tilfelle ma her vurderes konkret ut fra den
informasjonen Kjoperen har fatt i forbindelse med
kjopet. Som nevnt ovenfor i punkt 4.1.3, har selge-
ren som utgangspunkt ikke plikt til 4 opplyse om
forventet kostnadsutvikling. Dersom selgeren er
kjent med at de ménedlige felleskostnadene vil sti-
ge, for eksempel som folge av planlagte eller paga-
ende rehabiliteringsarbeider eller fordi borettsla-
get skal begynne 4 betale avdrag pé felleslin, kan
selger likevel ha plikt til 4 informere om det. S len-
ge selgeren gir opplysninger om forventede endrin-
ger i de manedlige felleskostnadene basert pa opp-
datert informasjon fra borettslaget eller forretnings-
foreren, kan det som utgangspunkt ikke bli tale om
mangelsansvar etter avhendingslova. Hvorvidt bo-
rettslaget eller forretningsfereren kan bli erstat-
ningsansvarlig, beror pi alminnelige erstatnings-
rettslige regler utenfor kontraktsforhold. Erstat-
ningsspersmélet kommer bare opp dersom ansla-
gene ikke har veert forsvarlige.

Eiendomsmeglers generelle opplysnings- og
undersokelsesplikt folger av eiendomsmeglingslo-
ven § 6-7 forste ledd ferste punktum som lyder:

«Oppdragstakeren skal serge for at kjeperen for
handel sluttes far opplysninger denne har
grunn til 4 regne med 4 fa og som kan fa betyd-
ning for avtalen.»

Bestemmelsen er en parallell til avhendingslo-
ven § 3-7. Eiendomsmeglingsloven inneholder ikke
seerskilte bestemmelser om opplysningsplikt for
stipulerte felleskostnader ved stiftelse av borett-
slag. Men eiendomsmeglere plikter i folge eien-
domsmeglingsloven § 6-7 & utarbeide salgsoppga-
ve, der det blant annet skal gis opplysninger om be-
regning av manedlige felleskostnader, jf. eiendoms-
meglingsloven § 6-7 tredje ledd nr. 1 og 2. Plikten
omfatter i folge loven ogsa — i tillegg til manedlige
felleskostnader — «andre kostnader som knytter
seg til dette». Finansdepartementet legger til grunn
at plikten til 4 opplyse om felleskostnader i eien-
domsmeglingsloven inneberer en plikt for eien-
domsmegler til & gi opplysninger ogsa om stipuler-
te felleskostnader. Som nevnt i punkt 5.1 ovenfor,
vil eiendomsmeglere i praksis veere avhengig av a
fa disse opplysningene fra borettslaget. I forarbei-
dene til eiendomsmeglingsloven, NOU 2006:1 Eien-
domsmegling side 120, framgar det at det etter om-
stendighetene kan felge av meglers opplysnings-
plikt at det ogséa skal opplyses om sarlige forhold
som Kkan fore til okte felleskostnader.
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8.2 Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo en forskriftshjemmel slik at
departementet kunne regulere hvilke kostnader
som skulle inngé i et borettslags driftsbudsjett.

8.3 Hogaringsinstansenes syn

Finanstilsynet, Forbrukerradet, Forbrukerombudet,
Marker kommune, Eiendomsmeglerforetakenes for-
ening, Huseiernes Landsforbund, KBL og NBBL stot-
ter forslaget.

NBBL vil gjerne bista i det videre arbeidet med
4 fastsette de kostnader som skal vare med i et
slikt driftsbudsjett.

Forbrukerradet mener det neppe er rettslig
grunnlag for & kreve et driftsbudsjett for mer enn
forste driftsar, og foreslar derfor at ordlyden i bu-
rettslagslova. § 2-6 endres slik at forskriften kan de-
finere hvor langt frem i tid et driftsbudsjett skal
gjelde.

Porsgrunn kommune og KBL ser det som ned-
vendig at alle kostnader vedrerende drift av et bo-
rettslag inngéar i en oversikt, ogsa renter pa felles-
gjeld med rentematrise. Driftsbudsjettet ma ogséa
inneholde forholdene knyttet til lanets vilkar med
eventuell avdragsfri periode med videre.

Forbrukerombudet fremmer forslag til hvilke
kostnader som ber inngd i driftsbudsjettet. Drifts-
budsjettet ber ogsé ta heyde for forventet kostnad-
sutvikling etter at eventuell avdragsfri periode har
utlept. Driftsbudsjettet ber ha en varighet utover
avdragsfri periode med for eksempel to ar.

OBOS papeker at det er viktigere a fa opplyst
om store kostnadsdrivere pa en skikkelig mate,
framfor en oppramsing av smaposter. OBOS mener
den opplyste driftsperioden settes til et ar, slik at en
far et godt grunnlag for & sammenligne stipulerte
kostnader med de faktiske kostnadene.

8.4 Departementets vurderinger

Departementet viser til at det ved stifting av borett-
slag skal lages en bygge- og finansieringsplan. Pla-
nen skal blant annet inneholde et budsjett og en

nekkel som viser hvordan kostnadene skal fordeles
mellom andelseierne. Spesielt i borettslag med hoy
fellesgjeld kan felleskostnadene veere betydelige pa
grunn av store utgifter knyttet til renter og avdrag
pa 1an. Sterrelsen pa felleskostnadene vil ogsa av-
henge av hvilke driftskostnader som inngar ved be-
regning av felleskostnadene. Burettslagslova har
ikke klare regler knyttet til hvilke kostnader som
skal innga som del av felleskostnadene i et borett-
slag. Det er heller ikke klare regler for hvor lang
driftsperiode et slikt budsjett skal gjelde. Departe-
mentet viser til at dette har fort til ulik praksis nar
det gjelder hvilke utgifter som er tatt med ved be-
regning av felleskostnadene i borettslag og hvor
lang driftsperiode som er lagt til grunn for budsjet-
tene.

Departementet mener en del kostnader skal
inngé i budsjettet som ligger til grunn for felles-
kostnadene. Dette vil sikre at disse kostnadene inn-
gar i felleskostnadene. Departementet mener en
slik detaljert spesifisering er best egnet til & regule-
res i en forskrift. Det foreslas derfor at det vedtas
en forskriftshjemmel slik at departementet kan re-
gulere hvilke kostnader som skal innga i et slikt
budsjett. Det er bred enighet blant heringsinstan-
sene om & ha en slik bestemmelse.

Departementet har allerede fatt synspunkter fra
en del heringsinstanser blant annet pa hvilke kost-
nader som ber inngé i en forskrift. Dette er syns-
punkter departementet vil vurdere ved utarbeidelse
av et utkast til forskrifter. Departementet er enig
med de heringsinstansene som viser til at de sam-
me hensyn ogsé gjor seg gjeldende ved fastsettelse
av felleskostnader i eierseksjonssameier. Departe-
mentet vil imidlertid ta opp dette i forbindelse med
en generell gjennomgang av eierseksjonsloven.

Forbrukerrddet mener det neppe er rettslig
grunnlag for 4 kreve et driftsbudsjett for mer enn
forste driftsar, og foreslar derfor en endring i bu-
rettslagslova § 2-6. Departementene vil vurdere det-
te i forbindelse med forskriftsarbeidet. Det apnes
derfor for en slik mulighet i forskriftshjemmelen.
Hvilke virkninger eventuelle manglende opplysnin-
ger om felleskostnader skal fa, ma vurderes etter
generelle regler om mulige sanksjoner.
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9 Plikt til forretningsfarsel i borettslag

9.1 Gjeldende rett

9.2 Departementets hgringsutkast

Et borettslag skal ha en forretningsferer med mind-
re annet er fastsatt i vedtektene, jf. burettslagslova
§ 8-10 som lyder:

«§ 8-10. Forretningsforsel

(1) Laget skal ha ein forretningsferar om ik-
kje anna er fastsett i vedtektene. Forretningsfo-
raren kan vere ein juridisk person.

(2) Avtale om forretningsforsel kan gjerast
av styret. Avtalen kan seiast opp av laget med
seks manaders varsel om ikkje kortare varsel er
avtala. Med to tredjedels fleirtal kan generalfor-
samlinga gi samtykke til at avtale om forret-
ningsfersel blir gjord uoppseieleg for eit tids-
rom pa opp til fem ar.»

Etter den tidligere borettslagsloven kunne bo-
rettslaget bestemme om det skulle ha forretnings-
forer eller ikke, uten & vedtektsfeste dette. Dette
kan utledes indirekte av borettslagsloven av 1960
§ 46.

Selve forretningsforertjenesten som sadan er ik-
ke lovregulert. Det er likevel to regelsett som kan
ha betydning for utferelse av forretningsferselen.
Forretningsforere som patar seg regnskapsforsel
for borettslag, skal ha autorisasjon fra Finanstilsy-
net, jf. lov 18. juni 1993 nr. 109 om autorisasjon av
regnskapsferere § 1 forste ledd. Slik autorisasjon
kan bare gis dersom vedkommende fyller visse
kvalifikasjonskrav, jf. lovens § 4 forste ledd. Det er
unntak fra autorisasjonskravet i konsernforhold og
for andre samarbeidende foretak, jf. forskrift 8. fe-
bruar 1999 nr. 196 om autorisasjon av regnskapsfo-
rere mv. § 5-1.

Hvis forretningsferer ogsa innkrever forfalte fel-
leskostnader, gjelder i utgangspunktet inkassolo-
ven, jf. inkassoloven § 1 forste ledd. Finanstilsynet
tildeler inkassobevillinger til personer som oppfyl-
ler kvalifikasjonskravene i lovens § 5, jf. lovens § 30
annet ledd.

Departementet foreslo en regel som skulle palegge
borettslag 4 ha forretningsferer, men likevel slik at
borettslag med atte andeler eller feerre kunne ved-
tektsfeste at borettslaget ikke matte ha forretnings-
forer.

9.3 Hgaringsinstansenes syn

Finanstilsynet, Forbrukerrddet, Forbrukerombudet,
Husbanken, Marker kommune, Porsgrunn kommu-
ne, Trondheim kommune, Eiendomsmeglerforetake-
nes Forening, Finansneeringens Hovedorganisasjon,
Huseiernes Landsforbund, KBL, NBBL og Norges Ei-
endomsmeglerforbund stetter forslaget.

Eiendomsmeglerforetakenes Forening er enig i at
grensen gar ved ni andeler hvis det betyr at de fles-
te borettslag vil omfattes av kravet til forretnings-
forsel.

Husbanken er usikker pd om grensen ber ga
ved ni andeler. Det er gjerne de minste borettslage-
ne som er mest sarbare og utsatt for betalingsmis-
lighold. Det kan ogsa vise seg a vaere en nedvendig
forutsetning & ha forretningsferer knyttet til laget
for & fremskaffe informasjon og oppfylle informa-
sjonsplikten som foreslas innfort.

NBBL foreslar at grensen ber ga ved fire ande-
ler.

Forbrukerombudet, Porsgrunn kommune, Trond-
heim kommune, Finansnceringens Hovedorganisa-
sjon, KBL og Sparebankforeningen mener det bor
stilles krav til profesjonell forretningsferer i alle bo-
rettslag, uavhengig av sterrelse. Finansneeringens
Hovedorganisasjon viser til at styret ikke alltid har
nedvendig kompetanse pa regnskap og formues-
héandtering til 4 sikre at borettslaget skal ha en
sunn drift. Organisasjonen mener det derfor er saer-
lig viktig 4 kunne stotte seg pa en profesjonell for-
retningsforer. Finansnaeringens Hovedorganisa-
sjon viser ogsa til at seerlig borettslag med fa ande-
ler er utsatt hvis det gar sa langt at én eller flere an-
delseiere misligholder felleskostnadene.

Barne- og likestillingsdepartementet papeker at
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det er uklart hva en eventuell plikt til & ha forret-
ningsferer i realiteten innebeerer, og derved ogsi
hva som blir konsekvensene av & innfere et skille
som foreslitt. Det pekes pa at de forutsetninger
som synes 4 ligge til grunn for 4 kunne benevne no-
en som forretningsferer, ikke er de samme som
gjeldende bestemmelser i kapittel 8 eller etter for-
slaget. Det sies heller ikke noe om forretningsfe-
rers oppgaver, funksjoner og ansvar. Det er videre
ikke henvist til andre eventuelle bestemmelser som
regulerer slike forhold.

Forbrukerradet mener at alle borettslag, uansett
andeler, ber ha forretningsforer ved stiftelsen. Det-
te for & unngé at mer kyniske utbyggere deler opp
et prosjekt i flere borettslag som ikke omfattes av et
krav til 4 ha forretningsferer. Nar alle andelene er
solgt eller tidligst nar utbygger ikke lenger eier alle
andelene, jf. burettslagslova § 2-12, mener Forbru-
kerradet at mindre lag igjen kan vedtektsfeste ikke
4 ha forretningsforer. Dette mener Forbrukerradet
sikrer at det er beboerne i de sma borettslagene
som reelt tar stilling til om de finner det hensikts-
messig & ha forretningsforer. Forbrukerradet me-
ner ogsa at grensen for plikt til 4 ha forretningsfo-
rer nar borettslaget har kommet i normal drift kan
settes noe heyere enn ni andeler, og foreslir en
grense ved 16 andeler. Barne- og likestillingsdepar-
tementet mener ogsa grensen bor kunne settes hoy-
ere enn atte andeler, gjerne opp mot 16.

OBOS mener grensen for plikt til forretningsfo-
rer bor settes noe hoyere, for eksempel ved 20 an-
deler eller flere. Etter OBOS’ praksis er ogsa bo-
rettslag med 9 andeler eller mindre ansett som for
lite til at det har behov for full forretningsforsel. Det
vil normalt veere tilstrekkelig med regnskapsforsel
og mulighet til & kjope tilleggstjenester etter behov.
OBOS poengterer ogsa at loven ikke inneholder
krav til forretningsferers kompetanse eller kvalifi-
kasjoner for ovrig, noe som kan gjore det enkelt &
omga bestemmelsen.

Huseiernes Landsforbund ber departementet
vurdere om det kan vaere mer hensiktsmessig &
knytte plikten til 4 ha forretningsferer til storrelsen
pa fellesgjelden, og ikke til antall andeler. Huseier-
nes Landsforbund mener det ikke er steorrelsen pa
borettslaget alene som er avgjerende for behovet
for en forretningsferer, men i like stor grad andelen
fellesgjeld.

Asker og Beerum Boligbyggelag mener ethvert la-
vinnskuddsborettslag ber ha en forretningsforer,
og forretningsforeren ma vaere et boligbyggelag
med lovbestemt tilknytningsforhold.

9.4 Departementets vurderinger

Burettslagslova slér fast at borettslag skal ha en for-
retningsforer om ikke annet er bestemt i vedtekte-
ne, jf. burettslagslova § 8-10 forste ledd. Innholdet i
forretningsforeravtalen er ikke nsermere regulert.
Nar det gjelder hva som er en forretningsforers or-
dinaere oppgaver, siteres det folgende fra Ot.prp.
nr. 30 (2002-2003) Om lov om bustadbyggjelag (bus-
tadbyggjelagslova) og lov om burettslag (burettslags-
lova) pa side 296:

«Nar det her er tale om forretningsfersel, er det
tale om den daglege leiinga av burettslaget. Ut-
valet reknar med at gjeldande avtalepraksis kan
gje rettleiing i avgrensinga av dette omgrepet.
... dei sentrale oppgavene er foring av rekne-
skap og 1 den samanhengen utarbeiding av
sjplvmelding for burettslaget og oppgaver til lik-
ningsstyresmaktene; innkrevjing og utbetaling
av faste inntekter og utgifter; husleigeinnkrev-
jing, fremjing av utkastingssaker medrekna ...;
betaling av forsikring.»

Departementet har ikke foreslatt lovregler som
regulerer oppgavene til forretningsfererne. Depar-
tementet vil vurdere en regulering av disse oppga-
vene dersom dette viser seg nedvendig.

Departementet mener de fleste borettslag vil
vaere tjent med 4 ha en forretningsferer som utferer
oppgaver som er nevnt ovenfor, og at dette blir
gjort pd en profesjonell méte. Innholdet i forret-
ningsferselen vil likevel kunne variere fra borett-
slag til borettslag, avhengig av hvilke oppgaver
som gnskes utfort, og forholdene i det enkelte bo-
rettslag. En viktig oppgave for forretningsfereren
vil vanligvis vaere 4 pase at andelseierne betaler fel-
leskostnadene til riktig tid, og serge for inndrivelse
dersom felleskostnader ikke blir betalt i tide. I la-
vinnskuddsborettslag forer den heye fellesgjelden
normalt til at felleskostnadene er heyere enn i bo-
rettslag med lav fellesgjeld. For lavinnskuddsbo-
rettslag vil det derfor vaere ekstra viktig med en ef-
fektiv inndriving av felleskostnadene.

I dag kan borettslag vedtektsfeste at laget ikke
skal ha forretningsferer, jf. burettslagslova § 8-10.
Det vil gjerne vaere utbygger som tar initiativ til sli-
ke vedtekter ved stifting av borettslaget. De stipu-
lerte felleskostnadene i et utbyggingsprosjekt er la-
vere uten forretningsferer, og utbygger vil derfor
ha et incitament til 4 vedtektsfeste at borettslaget
ikke skal ha en forretningsferer. De framtidige an-
delseierne i et nystiftet borettslag vil derimot ofte
ha behov for en forretningsferer. En forretningsfo-
rer kan gi andelseierne trygghet for at forvaltnin-
gen av borettslaget er tilfredsstillende. Andelseiere
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i nystiftede borettslag vil dermed vanligvis enske &
engasjere en forretningsferer. Det er ogsa en fordel
at det foreligger en forretningsforer sa tidlig som
mulig etter at borettslaget er i drift.

Departementet mener det er uheldig at det er
full frihet til & vedtektsfeste at et borettslag ikke
skal ha forretningsferer. Departementet anser det
som spesielt uheldig at utbyggere ut fra egne ons-
ker om sterst mulig fortjeneste ved salg av bolige-
ne, kan stifte borettslag uten at det inngés avtale
om forretningsforsel. En forskriftsbestemmelse
som fastslar at forretningsforsel skal innga i felles-
kostnadene, vil pa en indirekte méte sikre at borett-
slaget har forretningsforer, jf. mer om dette i kapit-
tel 8. Det foreligger ikke slike forskrifter i dag. Et-
ter departementets vurdering er det bedre a regu-
lere en eventuell plikt til 4 ha forretningsforer di-
rekte i loven.

Departementet har derfor vurdert om det skal
vaere en plikt til 4 ha forretningsforer i alle borett-
slag. | heringsutkastet foreslo departementet at alle
borettslag med mer enn 9 andeler matte ha forret-
ningsfaerer. De fleste heringsinstansene er enige i
at borettslag ber ha forretningsferer, men herings-
instansene har ulikt syn pa hvilke borettslag som
ber ha plikt til 4 ha forretningsferer. Enkelte he-
ringsinstanser mener grensen for & matte ha en for-
retningsforer ber settes noe hoyere enn det depar-
tementet foreslo i heringsutkastet, andre mener
grensen ber settes lavere.

Etter departementets vurdering er det flere
hensyn som gjor seg gjeldende. Departementet er
enig med Finansnaeringens Hovedorganisasjon i at
borettslag med fi andeler og hey prosentvis andel
fellesgjeld er mer risikoutsatte enn borettslag med
tilsvarende andel fellesgjeld, men som bestar av
mange andeler. Grunnen til at borettslag med hey
fellesgjeld og fi andeler er mer risikoutsatt, skyldes
at dersom enkelte av andelseierne ikke betaler sine
felleskostnader, vil disse kostnadene som utgangs-
punkt matte dekkes av et fatall andre andelseiere.
Dette tilsier at plikten til & ha forretningsferer ber
gjelde for borettslag med fa andeler. For borettslag
med fi andeler, men med lav fellesgjeld, kan det
veere unedvendig kostnadskrevende 4 ha forret-
ningsferer. Dette skulle tilsi at plikten til forret-

ningsfersel ogsa er knyttet til storrelsen pa borett-
slagets fellesgjeld.

Departementet mener at storrelsen pa felles-
gjelden ville matte sees i sammenheng med antall
andeler. Det ville dermed ikke veere en god losning
4 knytte plikten til forretningsforsel til en bestemt
storrelse pa fellesgjelden. Departementet mener
det heller ikke er en god lgsning 4 legge den relati-
ve storrelsen pa fellesgjelden til grunn, fordi den re-
lative storrelsen kan variere over tid, avhenge av
markedsforholdene med videre. Departementet
har etter dette kommet til at alle borettslag, uav-
hengig av sterrelse pa borettslag og fellesgjeld, i ut-
gangspunktet skal ha en forretningsferer og at stif-
teren av borettslaget ikke ber ha mulighet til 4 fra-
vike dette kravet gjennom en vedtektsbestemmel-
se. Etter at andelene er overtatt av beboerne, vil det
etter departementets vurdering ikke vaere samme
behov for & opprettholde en plikt til at alle borett-
slag ma ha en forretningsferer. Det foreslas derfor
at beboerne etter overtagelse kan beslutte 4 endre
vedtektene slik at borettslaget ikke lenger skal ha
forretningsferer. I den forbindelse ber andelseierne
legge vekt pa sterrelsen péa fellesgjelden, antall an-
deler, kompetansen blant andelseierne med videre.

Det ber ikke vaere enkelt 4 fierne en vedtektsbe-
stemmelse som palegger en plikt til & ha forret-
ningsforer i et borettslag. A ha forretningsforer gir
som nevnt borettslag trygghet for at inndrivelse og
forvaltning er tilfredsstillende. Departementet me-
ner kravet til kvalifisert flertall for & endre vedtekte-
ne til et borettslag ivaretar hensynet til at det ikke
skal veere enkelt & fierne en plikt til & ha forret-
ningsfarer, jf. burettslagslova § 7-11 tredje ledd. De-
partementet vil ogsa foresla at borettslag forst kan
vedtektsfeste at laget ikke skal ha forretningsforer
nar to tredjedeler av beboerne har overtatt sine an-
deler.

Departementet bemerker at borettslag pa annet
grunnlag kan ha forpliktet seg til & ha forretnings-
forer. Som eksempel kan borettslaget ha bundet
seg til en bestemt forretningsferer for fem ar, jf. bu-
rettslagslova § 8-10 annet ledd, eller en forretnings-
foreravtale mellom et bolighyggelag og et tilknyttet
borettslag kan vaere uoppsigelig i ti ar, jf. buretts-
lagslova § 8-11.
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10 Endringer i hvem som kan kjope framtidige andeler

10.1 Gjeldende rett

Departementet har erfart at enkelte selskaper og
personer har avtalt 4 kjepe mange boliger som er
knyttet til eller skal knyttes til andeler i borettslag.
Slike avtaler inngas gjerne for borettslaget er stiftet
og er ofte blitt omtalt som spekulasjonskjop. I en
rapport fra NIBR, jf. omtalen under punkt 2.2, men-
te utbyggerne at omfanget av spekulasjonskjop var
stort. For smaé leiligheter i sentrum anslo utbygger-
ne at omtrent 20 prosent av leilighetene ble solgt til
spekulanter. I slike tilfeller er det som regel en for-
utsetning mellom partene at kjoper skal videresel-
ge Kkjopsavtalene for det skal betales fullt oppgjor
og for andelene skal overfores fra utbyggeren til
kjoper.

Utgangspunktet etter burettslagslova er at an-
delseiere i borettslag bare kan eie én andel, og bare
fysiske personer kan veere andelseiere, jf. burett-
slagslova § 4-1. Noen juridiske personer har likevel
en lovbestemt rett til & kjope andeler, og det kan og-
sa vedtektsfestes at enkelte bestemte juridiske per-
soner kan Kkjope andeler, jf. burettslagslova §§ 4-2
og 4-3. Begrensningene gjelder & eie andeler i bo-
rettslag. Dersom selskaper eller privatpersoner av-
taler a kjope boliger og videreselge disse for ande-
lene overdras fra utbygger, er det tvilsomt om dette
rammes av disse bestemmelsene i burettslagslova.
Dette gjelder ikke minst dersom avtale er inngatt
forut for stiftelsen av borettslaget. Departementet
er kjent med at spersmalet har veert oppe for Salten
tingrett, Bode, saksnr. 09-071161TVI-SALT. I saken
la retten til grunn at burettslagslova § 4-1 far anven-
delse hvor det er stiftet et borettslag. Retten kunne
ikke se at loven begrenser hvem som kan kjepe rett
til en ferdig prosjektert leilighet i et borettslag som
skal stiftes i framtiden.

Avtale med utbygger om senere overforing eller
tegning av andel er derimot bindende etter vanlige
regler, jf. Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) Om lov om bus-
tadbyggielag (bustadbyggjelagslova) og lov om burett-
slag (burettslagslova) side 251-252. Et annet speors-
mal er om et omfattende salg av prosjekterte leilig-
heter til enkeltpersoner eller selskaper harmonerer
med borettslagsmodellen, herunder med formalet

til borettslag. Departementet finner imidlertid ikke
grunn til & drefte dette naermere.

Dersom boligene ikke videreselges for overfo-
ringstidspunktet, vil selskapet/personen erverve
andeler i strid med reglene i burettslagslova. Bo-
rettslaget vil i sa fall som utgangspunkt kunne gi
pilegg om salg av andelene, jf. burettslagslova
§ 4-8. Borettslaget kan ogsa nekte godkjenning av
en ny andelseier dersom det skal gis en slik god-
kjenning, jf. burettslagslova § 4-5.

Etter burettslagslova er en forhandsavtale med
borettslaget om & tegne en andel ikke bindende, jf.
burettslagslova § 2-1 annet ledd.

10.2 Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at det ikke skal kunne inn-
géas forhandsavtaler om tegning eller kjop av ande-
ler i strid med burettslagslova §§ 4-1 flg. Det ble fo-
reslatt at slike avtaler ikke skulle vaere bindende,
og dermed innebar ogsa forslaget et forbud mot &
innga slike avtaler.

10.3 Heringsinstansenes syn

Forbrukerombudet, Forbrukerrdadet, Marker kommu-
ne, Porsgrunn kommune, Den Norske Advokatfor-
ening, Huseiernes Landsforbund og KBL stotter for-
slaget.

Finanstilsynet er grunnleggende enig i forsla-
get. Finanstilsynet gir likevel uttrykk for betenke-
ligheter ved at avtaler inngatt med personer som ik-
ke har lov til & eie borettslagsandeler ikke vil vaere
bindende mellom partene. I et stigende boligmar-
ked kan det ikke utelukkes at investorer likevel teg-
ner seg i prosjekter i mer eller mindre forstaelse
med selger. Dersom investoren lykkes med & vide-
reselge andelene, er spersmalet om opprinnelig sel-
ger/utbygger ovenfor annengangskjoper kan pabe-
rope seg ugyldighetsvirkningene med den begrun-
nelse at avhender manglet hjemmel. Spersmaélet er
da hvilke konsekvenser dette far for annengangs-
kjoper. Et mulig sterre problem vil kunne oppsta
dersom investoren ikke lykkes med & videreselge
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andelene. Investoren vil da tilsynelatende enkelt pa
ugyldighetsgrunnlag komme unna forpliktelsen et-
ter kjopsavtalen. At utbyggerselskapet i en slik si-
tuasjon blir sittende med ansvaret for de «usolgte»
andelene, vil kunne medfere at borettslaget far pro-
blemer med & fi dekket felleskostnadene, noe som
vil ga ut over de ovrige kjoperne i prosjektet.

Finanstilsynet bemerker ogsé at selger ofte er
organisert som «single purpose» selskap, noe som
inneberer redusert sikkerhet for at selger oppfyller
sine betalingsforpliktelser overfor borettslaget. Et-
ter Finanstilsynets vurdering kan det derfor fram-
std som mer hensiktsmessig & lovfeste et forbud
mot omsetning av andeler i borettslag til personer
som ikke kan eie andelene etter burettslagslova
§§ 4-1 flg, uten 4 regulere det privatrettslige forhol-
det mellom partene. Finanstilsynet legger til grunn
at overtredelse av et slikt forbud vil kunne medfere
erstatningsansvar overfor evrige andelseiere etter
alminnelige erstatningsrettslige regler. Finanstilsy-
net legger ogsa til grunn at dersom borettslagspro-
sjekter formidles av eiendomsmeglerforetak, kan
megler ikke formidle avtaler som er i strid med lov
uten 4 komme i konflikt med god meglerskikk, og
ma innrette sine kontrollrutiner i trdd med dette. Fi-
nanstilsynet mener et Klart forbud vil lette hdndhe-
vingen av regelverket overfor eiendomsmeglingsfo-
retak.

Sparebankforeningen bemerker at de ikke opp-
fatter det som at burettslagslova § 4-3 settes til side.
Sparebankforeningen vurderer det som positivt at
for eksempel en arbeidsgiver kan eie opptil 20 pro-
sent av andelene for utleie til ansatte, da dette gir
en ekstra sikkerhet.

Eiendomsmeglerforetakenes Forening savner en
grundigere vurdering av hvilke konsekvenser for-
slaget antas 4 fi. Dette gjelder ogsa forslaget om at
avtaler inngatt i strid med et slikt forbud ikke er
bindende. Etter vurderingen til Eiendomsmeglerfo-
retakenes forening ville flere av prosjektene de sis-
te arene ikke ha blitt igangsatt dersom investorer/
spekulanter ikke hadde hatt adgang til 4 kjepe mer
enn én andel.

NBBL stotter intensjonen i forslaget, men er
usikker pa hvilken konsekvens det vil ha for borett-
slaget at slike avtaler ikke er bindende. NBBL fore-
slar derfor at det tas inn et forbud mot denne type
avtaler i begge paragrafer, og mener det vil gi klare-
re og tydeligere bestemmelser.

OBOS er positiv til at det treffes tiltak for & be-
grense spekulasjon i borettslagsandeler, men er
skeptisk til lovforslaget slik det er utformet. OBOS
er redd bestemmelsen vil bli vanskelig & hindheve
i praksis, og at det ikke vil veere saerlig vanskelig &
omga forbudet ved at spekulanter lar et antall stra-

menn sta som formelle Kjopere i forste omgang for
deretter formelt & overdra andelene i annen hand
fra disse. Etter lovforslaget er det bare avtalen mel-
lom boligbyggelag/yrkesutever som ikke er bin-
dende, ikke lenger ut i kjeden. OBOS mener ogsa
forslaget vil kunne vise seg a veere til gunst for spe-
kulanter. Dette er fordi spekulanten kan péberope
seg ugyldighet i en situasjon der han eller hun pé et
eller annet vis har klart 4 sikre seg flere kontrakter,
men av en eller annen grunn ikke vil gi videre med
handelen.

Trondheim kommune mener prinsipielt at bru-
kereieprinsippet skal oppfylles, men tror samtidig
at en viss spredning av risiko i oppstartsfasen kan
bidra til framskaffelse av nye boliger. Trondheim
kommune ber derfor departementet vurdere om en
mellomlesning er mulig, for eksempel en begrens-
ning i antall andeler som kan forhandstegnes av én
og samme person eller selskap.

10.4 Departementets vurderinger

Departementet vil innledningsvis bemerke at nér
man i dette punktet omtaler «spekulasjonsavtalen»
og «spekulanter» i borettslag, siktes det til kjopsav-
taler som gir kjoper rett til bolig som er eller skal
knyttes til andel i borettslag, til tross for at burett-
slagslova ikke tillater denne kjoperen & bli andelsei-
er, eller ikke tillater at Kjoper blir eier av det antall
andeler som avtalen omfatter. «Spekulantene» kan
for eksempel veere en juridisk person som ikke har
rett til & bli andelseier i borettslaget, eller en fysisk
person som ikke har rett til 4 eie mer enn én andel i
borettslaget, jf. burettslagslova § 4-1. Slike avtaler
kan veere inngétt bade for og etter at borettslaget er
stiftet. Denne type kjopsavtaler kan vaere inngétt
med boligbyggelag eller yrkesutever etter burett-
slagslova § 2-12, eller med annen part som har kjept
slike rettigheter av boligbyggelag eller yrkesuto-
ver. Det er pa det rene at spekulanten méa videresel-
ge rettigheten (e) til & bli andelseier for andelen blir
overfart fra bolighyggelaget eller annen yrkesute-
ver til personer som har rett til & eie andelene. De-
partementet legger til grunn at det er uklarheter
knyttet til hvilke begrensninger som gjelder for sli-
ke spekulasjonsavtaler, jf. omtalen under punkt
10.1.

Departementet viser til at langivere som regel
stiller krav om at det inngéas et visst antall avtaler
om rett til 4 bli andelseier i borettslag for det gis en-
delig lanetilsagn. Dette skaper ingen problemer sa
lenge Kkjoperne senere har rett til 4 bli andelseiere.
Rett til & innga spekulasjonsavtaler kan bidra til ras-
kere igangsetting av prosjekter, og dermed bidra
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positivt til bygging av flere boliger. Departementet
mener det likevel er uheldig at utbygger eller andre
kan inngé spekulasjonsavtaler med parter som ikke
lovlig vil kunne eie andeler i borettslag, jf. burett-
slagslova §§ 4-1 flg. Spekulasjonsavtaler harmone-
rer darlig med det overordnede brukereieprinsip-
pet i borettslag, som gar ut pa at boligene som ho-
vedregel skal brukes av andelseierne selv, og at bo-
ligene ikke skal brukes som investeringsobjekter.

Departementet vil videre framheve at dersom
enkeltpersoner ikke klarer a betale sin andel av fel-
leskostnadene, vil kostnadene bli veltet over pa de
andre andelseierne i borettslaget. Dersom enkelt-
personer eller selskaper blir eiere av mange ande-
ler, forer dette til okt risiko knyttet til denne eie-
rens betalingsevne. Selv om enkeltpersonene eller
selskapene har planlagt & videreselge boligene for
overforingstidspunktet, er det ikke sikkert disse
personene eller selskapene far videresolgt bolige-
ne. Serlig i et fallende boligmarked kan det bli
vanskelig a fa solgt boligene. Dersom boligenes an-
del av fellesgjelden overstiger markedsverdien, kan
det bli umulig 4 fa solgt boligene. Innstramming i
muligheten for spekulasjonsavtaler, vil redusere fa-
ren for at evrige andelseiere i borettslaget lider tap
som folge av betalingsmislighold.

Departementet mener det ogsa vil veere uheldig
om borettslaget mé pélegge tvangssalg av andeler
tilherende selskaper eller personer som ikke lovlig
kan eie andeler etter burettslagslova. Borettslaget
kan gi palegg om tvangssalg dersom enkeltperso-
ner eller selskap ikke videreselger boligen for over-
foring av andelene, jf. burettslagslova § 4-8. For &
ivareta brukereieprinsippet, for 4 redusere faren for
betalingsmislighold og for & forebygge at borett-
slag ma begjeere tvangssalg av borettslagsboliger,
foreslar departementet & forby muligheten for spe-
kulasjonsavtaler.

I heringsnotatet foreslo departementet at avta-
ler om & kjope andeler som kjoper ikke kan eie et-
ter burettslagslova §§ 4-1 flg. ikke skulle veere bin-
dende. Finanstilsynet og OBOS har ulike betenke-
ligheter til at avtaler inngatt med selskaper/perso-
ner som ikke lovlig kan eie andeler etter burett-
slagslova ikke er bindende. Departementet er enig
med heringsinstansene i at det kan fa uheldige fol-
ger hvis det inngés avtaler om tegning eller kjop av

andeler med parter som ikke kan eie andeler etter
burettslagslova §§ 4-1 flg. og denne avtalen ikke er
bindende mellom partene. Under utarbeidelse av
heringsforslaget hadde departementet forutsatt at
finansinstitusjoner i forbindelse med innvilgelse av
lan, ville sikre at denne type avtaler ikke ble inn-
géatt. Etter heringen mener departementet at det li-
kevel ikke kan utelukkes at denne type avtaler blir
inngatt, og at dette av ulike arsaker ikke fanges opp
av finansinstitusjonene. Partene kan ogsd innga
denne type avtaler etter at finansinstitusjonen har
innvilget 1an. En folge av at avtalen ikke er binden-
de, er at interessene til andelseierne i borettslaget
kan bli betydelig skadelidende dersom selger blir
sittende med mange andeler i stedet for at andele-
ne eies av flere spekulasjonskjopere. Som Finanstil-
synet har papekt er det ikke uvanlig at selger er et
«singel purpose» selskap som innebarer redusert
sikkerhet for at selger oppfyller sine betalingsfor-
pliktelser.

Departementet har derfor vurdert om andre
sanksjoner kan veere like effektive for & hindre spe-
kulasjonsavtaler. Departementet foreslar et forbud
mot & inngd spekulasjonsavtaler. Det vil imidlertid
ikke veere tilstrekkelig & vedta en forbudsbestem-
melse. Dette er fordi det da ikke vil veere klart hva
som er folgene av & overtre et slikt forbud. Et ho-
vedformal med forslaget er 4 beskytte andelseiere i
borettslag. Formalet er ogsa a sikre brukereieprin-
sippet i borettslag. Departementet har etter dette
kommet til at brudd pa denne forbudsbestemmel-
sen skal fore til at selger eller kjoper kan bli erstat-
ningsansvarlige for tap som borettslaget eller gvri-
ge andelseierne matte lide ved brudd pa forbudet.
Departementet antar at et erstatningsansvar vil fore
til at partene vil vaere varsomme med 4 overtre en
slik bestemmelse. En slik regel kan ogsa bidra til at
borettslaget ikke lider skonomisk tap ved brudd pa
bestemmelsen. Departementet har grunn til 4 tro at
eiendomsmeglerne ogsa vil vaere forsiktige med &
medvirke til overtredelse av en klar forbudsbestem-
melse. Som Finanstilsynet papeker, vil et klart for-
bud lette handhevingen av regelverket ovenfor ei-
endomsmeglingsforetak, jf. punkt 10.3. Borettsla-
get vil fortsatt kunne kreve andelen tvangssolgt et-
ter burettslagslova § 4-8.
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11 Endringer i tomtefesteloven

11.1 Gjeldende rett

I tilknytning til en del lavinnskuddsprosjekter har
det blitt etablert festeforhold for boliger pd grunn
som allerede er bygd ut. Etter gjeldende rett er det
ikke forbud mot & etablere slike festeforhold.

11.2 Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo endringer i lov 20. desem-
ber 1996 nr. 106 om tomtefeste. Forslaget gikk i ho-
vedtrekk ut pa at det ikke lenger skal veere adgang
til 4 etablere festeforhold pa utbygde eiertomter nar
bebyggelsen hovedsakelig skal benyttes til bolig.
Dette skulle imidlertid bare gjelde sa langt overdra-
gelse av grunnen var forenlig med eierens retts-
grunnlag etter lov eller avtale. Det ble antatt at be-
hovet for et slikt forbud ville veere mindre for fri-
tidsboliger.

11.3 Heringsinstansenes syn

Forbrukerombudet og Marker kommune stotter for-
slaget.

Huseiernes Landsforbund og Norges Eiendoms-
meglerforbund stotter forslaget, men mener at for-
budet ogsa ber gjelde for fritidsboliger organisert
som borettslag. Den Norske Advokatforening er og-
sa positiv til lovforslaget, men mener at forbudet
bor omfatte boliger med fritidsformal.

NBBL er enig i forslaget, men mener bestem-
melsen bor gjores generell, slik at det innferes et
generelt forbud mot 4 inngé nye festeavtaler for bo-
liger.

Forbrukerradet stotter forslaget om & forby stif-
telse av festeavtaler pa eiertomter som er utbygd
nar bebyggelsen skal brukes til boligformal, men
mener forslaget ikke rekker langt nok. Ifelge For-
brukerradet ma formaélet med lovgivningen vare i
sterst mulig grad & forenkle det rettslige ramme-
verket rundt kjep av borettslagsleiligheter. Forbu-
det ber derfor ogsa omfatte et skille mellom grunn
og bebyggelse nar det skal bygges nytt pa ubebygd
grunn, nar eksisterende bebyggelse skal rives og

erstattes med ny bebyggelse, og nér det skal fore-
tas full ombygging som etter bustadsoppferingslo-
va likestilles med nybygg. Utgangspunktet ber vae-
re at grunn og bygninger ikke kan skilles nar det
dreier seg om boliger, og at det eventuelt bare ap-
nes for festeforhold i spesielle tilfeller.

Finanstilsynet mener hensynene bak forslaget
gjor seg gjeldende i minst like stor grad ved bolig-
prosjekter hvor det settes opp nye bolighygg eller
eksisterende bygg blir gjenstand for full ombyg-
ging. Ifelge Finanstilsynet vil den foreslitte be-
grensningen bare delvis dekke formalet, og til en
viss grad framstd som unedvendig med mindre for-
budet ogsa omfatter ubebygde tomter. Finanstilsy-
net bemerker ogsa at festeforholdet kan etableres
for borettslaget stiftes ved at festeavtalen inngds
mellom grunneier og utbygger. Festeretten over-
dras deretter til borettslaget nar dette er stiftet. Fi-
nanstilsynet forstar lovforslaget slik at det ikke vil
gjelde i de tilfeller der utbygger avhender festeret-
ten til borettslaget. Forbudet ber derfor omfatte ba-
de etablering og erverv av festerett. Finanstilsynet
mener ogsa at forslaget gar lenger enn det tiltenkte
formaélet ved at forbudet ikke er begrenset til bo-
rettslag, men gjelder generelt for utbygde eiertom-
ter som skal benyttes til bolig. Et forbud som var
begrenset til borettslag, kunne inntas i borettslags-
loven, eventuelt eierseksjonsloven. Finanstilsynet
tar ikke stilling til om det ber innferes et forbud
mot at borettslag erverver festerett, men fremhever
at festeforholdet normalt etableres pa et tidspunkt
hvor andelshaverne er uten innflytelse pa festeavta-
len, som et argument for regulering pa dette omra-
det.

Opplysningsvesenets fond stotter forslaget. Den-
ne heringsinstansen fremhever at forslagets unn-
tak for tilfeller hvor grunneieren ikke har mulighet
for 4 avhende tomten, er velbegrunnet. Det gis og-
sa stotte til at forbudet ikke omfatter bortfeste av
grunn til nybyggprosjekter, noe som i realiteten vil-
le bety et generelt forbud mot opprettelse av feste-
kontrakter for boligformal. Opplysningsvesenets
fond mener at det kanskje bor presiseres tydeligere
at lovforslaget ikke omfatter tomter hvor der er
oppfert for eksempel garasje, naust, uthus eller
skur av forskjellig art, slik at man unngér unedig
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rivning av ellers nyttige bygninger. Det gis stotte til
at forbudet begrenses til tilfeller hvor bygg skilles
fra eiet tomt, og ikke omfatter etablering av nye fes-
teforhold pa bebygde festetomter. Dersom forbu-
det ogsa skulle omfatte sistnevnte tilfeller, antas det
4 ville medfere en rekke praktiske ulemper. Opp-
lysningsvesenets fond understreker at det er av be-
tydning at den endelige lovbestemmelsen far en ut-
forming som gjer det klart at den ikke stenger for &
dele eksisterende bebygde festetomter pa samme
mate som den ikke stenger for bortfeste av ubebyg-
de arealer eller fornyelse av eksisterende festefor-
hold.

Trondheim kommune er i tvil om den foreslatte
lovendringen leser den egentlige problemstillingen
pa noen god méte. Slik kommunen ser det, er ikke
problemet at det opprettes festeforhold i ettertid,
men at det kan skapes et uoversiktlig kostnadsbil-
de og darlig forutsighbarhet for boligkjeperen.
Trondheim kommune mener ogsi at bestemmel-
sen favner videre enn formalet med lovendringen
skulle tilsi og vil skape nye grensedragningsspers-
mal

Miljoverndepartementet bemerker at begreps-
bruken i endringsforslaget ber tilpasses lov 17. juni
2005 nr. 101 om eigedomsregistrering (matrikkel-
lova). Det ber vurderes & endre «eigartomt» til
«grunneigedom».

11.4 Departementets vurderinger

Departementet vil innledningsvis gi en kort omtale
av den nzermere bakgrunnen for saken. Det fore-
kommer at investorer Kjoper opp eldre bygérder
som blir bygningsmessig rehabilitert og deretter
lagt ut for salg som borettslag eller boligsameie.
Samtidig blir tomten lagt over i et eget selskap som
fester bort tomten til borettslaget eller boligsamei-
et. Justisdepartementet, som har ansvar for tomte-
festeloven, har ikke noen tallmessig oversikt over
utbredelsen av denne typen festekonstruksjoner,
men er kjent med at den er brukt i en rekke tilfel-
ler. I tillegg til at det i disse tilfellene etableres fes-
teforhold uten at det synes & veere noe reelt behov
for det, kompliserer denne modellen verdsettelsen
av boligen og beregningen av den fremtidige kost-
nadsutviklingen. Dette er uheldig i et forbrukerper-
spektiv. Bruk av festekontrakter — hvor det typisk
fastsettes redusert festeavgift de forste arene —
sammen med avdragsfrihet pa 1an kan bidra til at
boligene framstar som rimeligere enn de egentlig
er. Det kan se ut som at festeinstituttet i slike tilfel-
ler brukes som et virkemiddel for & eke fortjenes-
ten ved boligprosjekter. Det er grunn til 4 tro at ver-

ken kjopere eller takstmenn i tilstrekkelig grad
skiller mellom bygninger péa eiet eller festet grunn
nar de vurderer bygningens verdi. Forbrukere vil
nok ogsa ofte ha problemer med & holde oversikt
over de ulike rettslige konstruksjonene og deres
kostnadsmessige betydning. Festeinstituttet kan i
disse tilfellene bidra til at enkelte forbrukere kjoper
boliger som de pa sikt ikke har rad til & baere kost-
nadene ved.

I heringsnotatet tok departementet til orde for
at lovgivningen ikke ber &pne for a etablere feste-
forhold pé utbygde eiertomter nar bebyggelsen ho-
vedsakelig skal benyttes til bolig. Det ble vist til at
det pa bebygde eiertomter normalt ikke vil vare
noe reelt behov for pd denne maten & skille eien-
domsretten til bebyggelsen fra eiendomsretten til
grunnen. Departementet fremhevet at en slik split-
ting av eiendomsretten gir bygningseieren en mer
usikker rettsstilling enn om vedkommende eier ba-
de bygning og grunn. Etablering av et festeforhold
innebarer at det kan oppsta tvister om regulering
av festeavgift, radighet over tomten, forlengelse av
festeavtalen, innlgsning av tomten osv. I relasjon til
lavinnskuddsprosjekter ble det papekt at etablering
av et festeforhold ogsa kan vanskeliggjore verdset-
telsen av boligene, og gjore den framtidige kost-
nadsutviklingen mer usikker. Departementet gar
inn for 4 felge opp forslaget i heringsnotatet om en
ny § 5 a i tomtefesteloven som setter forbud mot &
etablere festeforhold pa bebygde eiertomter nér be-
byggelsen hovedsakelig skal benyttes til boligfor-
mal.

I heringen har enkelte av heringsinstansene tatt
til orde for at forbudet ikke ber begrenses til bolig-
bebyggelse, men ogsé ber omfatte fritidsboliger or-
ganisert som borettslag. Departementet finner pa
det nidvaerende tidspunkt ikke grunn til 4 ga inn for
dette. Forbrukervernhensyn gjor seg ikke gjelden-
de med samme tyngde som ved boliger. Nar forbu-
det foreslas begrenset til tilfeller hvor bebyggelsen
skal benyttes til bolig, innebarer ikke det et vilkar
om at ogsd den eksisterende bruken mé veere til
dette formalet. Det avgjerende vil veere om det
etableres et festeforhold som har som formal 4 sik-
re grunn til boliger. Forbudet vil derfor ogsa kunne
ramme festeforhold som for eksempel etableres i
forbindelse med at en naeringseiendom rehabilite-
res til boligeiendom.

Departementet gar videre inn for at det skal vee-
re tilstrekkelig at bebyggelsen i hovedsak skal be-
nyttes til bolig. Hvor bebyggelsen ogsa tar sikte pa
4 dekke andre formal, vil det avgjerende veere om
utnyttelse til bolig framstir som hovedformalet ved
etableringen av festeforholdet.

Forbudets rekkevidde foreslis ikke knyttet til
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tomtefestelovens begrep «feste til bustadhus». Rik-
tignok vil avtaler om feste av bebygd grunn hvor
bygningene skal benyttes til bolig, i det overveien-
de antall tilfeller ogsa regnes som avtaler om «feste
til bustadhus» i tomtefestelovens forstand. Dette
kan imidlertid etter omstendighetene synes noe
uklart der boligformalet ikke er det sentrale for par-
tene i festeavtalen, for eksempel hvor et eiendoms-
selskap inngar avtale om & feste en tomt til en byg-
ning som skal brukes til leieboliger. Det kan hev-
des at dette vil veere et feste til naeringsformal. For
& unnga eventuell tolkningstvil gar derfor departe-
mentet inn for at forbudet i stedet avgrenses til til-
feller hvor man etter en objektiv vurdering kommer
til at bygningene i hovedsak skal benyttes til bolig.
Den konkrete partskonstellasjonen og avtaleparte-
nes subjektive forméal med festet vil da ikke vaere
avgjorende for forbudets virkeomrade.

Finanstilsynet har i heringen gitt uttrykk for at
lovforslaget gér lenger enn formaélet tilsier ettersom
det ikke er begrenset til borettslag, men gjelder ge-
nerelt for utbygde eiertomter som skal brukes til
bolig. Til dette vil departementet bemerke at det
nok kan tenkes at det saerlig er ved boligsammens-
lutninger at de rettslige konstruksjonene og de
kostnadsmessige konsekvensene av dem vil veere
uoversiktlige og vanskelige & trenge inn i for for-
brukere. Dette hensynet er imidlertid ikke nedven-
digvis begrenset til borettslag, men kan i varieren-
de grad ogsa gjore seg gjeldende ved andre bolig-
sammenslutningsformer. Videre kan departemen-
tet heller ikke utenfor boligsammenslutningstilfel-
lene se at det foreligger noe egentlig behov for &
splitte eiendomsretten til grunn og bebyggelse. De-
partementet foreslar derfor ikke noen slik begrens-
ning av forbudet.

I heringsnotatet ble det foreslatt at forbudet
kun skulle gjelde for bebygde eiertomter, det vil si
at samme rettssubjekt har den fulle eiendomsrett til
bade bebyggelsen og grunnen. Det ble reist spars-
mal om forbudet ogsa burde omfatte etablering av
nye festeforhold til bolig pd bebygde festetomter,
men departementet gikk etter neermere vurderin-
ger ikke inn for dette. Det ble for det forste vist til at
eiendomsretten til bebyggelsen og grunnen i disse
tilfellene allerede ville veere splittet. Etablering av
et nytt festeforhold trenger da ikke 4 innebare no-
en komplisering av rettsforholdet. For det annet
framhevet departementet at det matte antas at risi-
koen for etablering av festeforhold som det ikke var
noe reelt grunnlag for, ville veere langt mer beskje-
den nar eieren av bebyggelsen ikke hadde eien-
domsretten til grunnen. Endelig ble det vist til at et
forbud ville kunne reise vanskelige tolkningsspers-
mal nér det i det enkelte tilfellet skulle tas stilling til

om man stod overfor et nytt festeforhold eller kun
en fornying av et eksisterende festeforhold. Etter
departementets syn har det ikke framkommet syns-
punkter i heringen som gir grunnlag for 4 endre
disse vurderingene. Departementet gar derfor inn
for 4 folge opp forslaget i heringsnotatet slik at for-
budet begrenses til etablering av festeforhold pa
bebygde eiertomter.

Et av de sentrale hensynene bak forslaget i ho-
ringsnotatet var & forhindre oppsplitting av eksiste-
rende eierforhold til grunn og bebyggelse som skal
benyttes til bolig. I heringsnotatet ble det framhe-
vet at dette hensynet bare gjor seg gjeldende ved
etablering av festeforhold pa utbygde eiertomter
hvor den eksisterende bebyggelsen skal benyttes til
bolig. Pa denne bakgrunn foreslo departementet at
forbudet ikke skulle omfatte etablering av festefor-
hold til sikring av ubebygd grunn til nybyggpro-
sjekter, herunder avtaler om feste pd utbygde eier-
tomter hvor den eksisterende bebyggelsen var for-
utsatt revet eller bygget om i et slikt omfang at det i
realiteten foreld et nybyggprosjekt. Forbrukerradet
og Finanstilsynet har i heringen tatt til orde for at
forbudet bor gis et videre virkeomrade og ogsa om-
fatte festeavtaler til sikring av grunn til nybyggpro-
sjekter. Disse heringsinstansene antar at behovet
for et forbud er like stort i disse tilfellene og mener
forslaget i horingsnotatet ikke dekker formalet. De-
partementet finner ikke grunn til 4 foresla en slik
utvidelse av forbudets rekkevidde. Dette ville i rea-
liteten innebaere et generelt forbud mot etablering
av festeforhold til bolig. Departementet anser det
ikke aktuelt & innfore et slikt generelt forbud og gar
derfor inn for 4 begrense forbudets rekkevidde
som foreslatt i heringsnotatet.

Det kan oppsta avgrensningsspersmaél hvor den
eksisterende bebyggelsen blir gjenstand for rehabi-
literings- og ombyggingsarbeider. Som framhevet i
heringsnotatet vil slike arbeider i utgangspunktet
ikke medfere at bebyggelsen ma anses som ny i
denne sammenheng. Det ma imidlertid trekkes en
grense mot tilfeller hvor ombyggingsarbeidene er
sa omfattende at det reelt sett foreligger et rent ny-
byggprosjekt. Et minstekrav kan da veere at arbei-
dene er av et slikt omfang at de mi regnes som
«full ombygging» etter bustadoppferingslova § 1
tredje ledd tredje punktum. Utover dette mé det
vurderes konkret om ombyggingsarbeidene er si
inngripende at bebyggelsen i realiteten far karakter
av a vere et rent nybygg. Departementet antar
imidlertid at det skal mye til s& lenge den eksiste-
rende bebyggelsen representerer en reell verdi for
den planlagte utnyttelsen til boligformal. Hvis for
eksempel en kontorbygning blir bygd om til bolig-
eiendom, vil bruk av boligeiendommen antakelig
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matte regnes som utnyttelse av eksisterende be-
byggelse selv om bare bygningskroppen skulle st
igjen etter kontorbygningen.

Et eventuelt forbud mot etablering av festefor-
hold pa bebygd grunn maé ikke favne si vidt at det
ogsa rammer situasjoner hvor det er et reelt behov
for & etablere festeforhold. Et slikt behov kan fore-
ligge hvor en eier ensker 4 overdra bebyggelsen,
men ikke har mulighet til 4 overdra eiendomsretten
til grunnen, for eksempel pa grunn av privatrettsli-
ge forbud eller lovbestemte overdragelsesskran-
ker. I slike tilfeller vil et forbud mot etablering av
festeforhold i realiteten ogsa innebaere et forbud
mot overdragelse av bebyggelsen. Departementet
anser det ikke onskelig & pd denne maten utvide
rekkevidden av overdragelsesskranker som i ut-
gangspunktet kun knytter seg til grunnen. Dette er
bakgrunnen for at det i heringsnotatet ble foreslatt
at forbudet bare skulle gjelde der overdragelse av
grunnen var forenlig med eierens rettsgrunnlag et-
ter lov eller avtale. Det er ikke framkommet syns-
punkter i heringen som gir grunn til & endre disse
vurderingene. Departementet gir derfor inn for &
avgrense forbudet slik det var foreslatt i heringsno-
tatet. Det tilfoyes at det ved unntaket for tilfeller
hvor overdragelse ikke er forenlig med eierens
rettsgrunnlag etter avtale, ma trekkes en grense
mot avtalekonstruksjoner som framstar som rene
omgaelser av forbudet. Det bor da legges vekt pa
om avtalen har noe reelt formal utover & &pne for
etableringen av et festeforhold.

Forslaget i heringsnotatet inneholdt ingen ut-
trykkelig regulering av hvilke rettsvirkninger even-
tuelle brudd pé forbudet skulle f4. Departementet
er etter naermere vurderinger av den oppfatning at
dette bor lovreguleres for 4 unnga rettsuklarhet. En
mulighet er 4 la brudd pd bestemmelsen medfere
ugyldighet, enten kun for festeavtalen eller ogsa for
disposisjonen som splitter eiendomsretten til grun-
nen og bebyggelsen. Ingen av disse alternativene
synes imidlertid formaélstjenlige. Dersom ugyldig-
hetsvirkningene kun rammer festeavtalen, risike-
rer man at nye eiere av bebyggelsen mangler retts-
grunnlag for & ha bygningene pa tomta. Dersom
ugyldigheten ogsd omfatter disposisjonen som
splitter eiendomsretten til grunnen og bebyggel-
sen, risikerer man pa den annen side kompliserte
restitusjons- og erstatningsoppgjoer. I begge tilfeller
synes boligkjopernes interesser 4 bli skadelidende.
Departementet gar derfor ikke inn for at overtredel-
ser av forbudet i seg selv skal medfere ugyldighets-
virkninger. En annen sak er at alminnelige avtale-
rettslige regler etter omstendighetene kan medfere
ugyldighet i det enkelte tilfellet.

Departementet foreslar i stedet en bestemmel-

se som gir en skjennsmessig adgang til 4 lempe fes-
terens plikt til & betale festeavgift etter avtaler i
strid med forbudet. Ved anvendelsen av denne be-
stemmelsen mé det ses hen til at hovedformaélet
med forbudet er 4 forhindre at selgere av boliger
benytter denne typen festekonstruksjoner for a oke
fortjenesten pa boligkjepernes bekostning. Hvor
profesjonelle akterer med interesser i bortfesterpo-
sisjonen tar initiativ til slike festeavtaler, tilsier det-
te at plikten til & betale festeavgift normalt lempes
eller bortfaller i sin helhet avhengig av forholdene i
den enkelte sak. P4 den annen side kan det veere
grunn til & veere noe mer tilbakeholden med & lem-
pe festeavgiften hvor bortfesteren ikke er en profe-
sjonell aktor. Hver sak mé imidlertid vurderes kon-
kret i lys av forbudsbestemmelsens formal. Det vil
da veere naturlig & legge vekt pa styrkeforholdet
mellom partene, formalet med festekonstruksjonen
samt hvem som har tatt initiativet til og eventuelt
oppnadd en gkonomisk gevinst ved den lovstridige
avtalen.

Spersmélet blir s& om lemping av festeavgift et-
ter den foreslitte bestemmelsen ber skje for dom-
stolene etter de alminnelige reglene i tvisteloven el-
ler here under skjenn. Bestemmelsen gir anvisning
pa en bred helhetsvurdering som dels omfatter mo-
menter med paralleller til generelle kontraktsretts-
lige prinsipper om avtalerevisjon. Videre vil spers-
maélet om forbudet er overtradt, etter omstendighe-
tene kunne reise kompliserte spersmal av utpreget
juridisk art. Etter departementets syn er dette
skjennstemaer som mest naturlig herer inn under
domstolene og kan behandles i allmennprosessens
former. Det kan imidlertid vaere situasjoner hvor
det vil veere hensiktsmessig 4 fi spersmalet avgjort
ved skjonn. Det kan for eksempel tenkes at spors-
maélet kommer opp i forbindelse med et forestiaen-
de skjonn om regulering av festeavgift, jf. tomtefes-
teloven § 15 fierde ledd. I slike tilfeller ber partene
gis adgang til & avtale at ogsa spersmaélet om lem-
ping etter forslaget til ny § 5 a skal behandles som
del av en slik skjonnssak. Departementet foreslar
derfor at saker om lemping av festeavgift skal be-
handles etter vanlige rettergangsregler for domsto-
lene med mindre partene avtaler at avgjerelsen skal
here under skjonn. Etter departementets syn ber
partenes adgang til 4 inngd en slik avtale framga ut-
trykkelig av tomtefesteloven. Det folger riktignok
allerede av lov 1. juni 1917 nr. 1 om skjenn og eks-
propriasjonssaker § 4 forste ledd at skjenn kan be-
gjeeres pa grunnlag av avtale mellom partene. Det
er imidlertid blitt hevdet at slike avtaleskjonn kun
kan kreves dersom spersmélet som skal avgjores,
har sider av utpreget skjonnsmessig karakter og
hvor de skjennsmessige momentene er av en slik
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art og et slikt omfang at behandling av en skjonns-
rett med dennes sammensetning og behandlings-
maéte synes velbegrunnet, jf. blant annet Dragsten
og Vislie, Skjonnsloven (1983) side 52-56 med vide-
re henvisninger og Norsk Lovkommentar 2008 side
243 note 16. For 4 unngd eventuell tvil om adgan-
gen til 4 kreve avtaleskjonn etter skjennsloven § 4
gér departementet inn for at partenes adgang til &
avtale skjonn skal folge uttrykkelig av den foreslat-
te bestemmelsen i tomtefesteloven. Dette innebae-
rer ogsa at denne typen skjonn regnes som skjonn

etter tomtefesteloven i relasjon til tomtefesteloven
§ 43 forste ledd.

I heringsnotatet ble det pekt pa enkelte saerlige
problemstillinger knyttet til bebyggelse pa «lokk»
over grunn til vei, jernbanespor og lignende. Depar-
tementet finner ikke grunn til & ga naermere inn pa
disse spersmalene her ettersom de ikke lenger er
aktuelle etter at de nye bestemmelsene om matrik-
kelenheter i lov 17. juni 2005 nr. 101 om eigedoms-
registrering tradte i kraft 1. januar 2010.
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12 Sikring mot tap av felleskostnader i borettslag

12.1 Innledning

Et lovutvalg ble oppnevnt ved kongelig resolusjon
3. oktober 2008. Hovedoppgaven til utvalget var &
utarbeide lovforslag om nye regler til frivillig sik-
ring mot tap av felleskostnader i borettslag, jf.
punkt 2.1.

Nar det gjelder utvalgets mandat siteres det fol-
gende fra den kongelige resolusjonen:

«Utvalet ber fa i oppdrag & koma med eit fram-
legg til minimumskrav til sikringsordningar i
burettslag. Utgangspunktet for arbeidet er 4 si-
kra at lovverket legg til rette for trygge og gode
sikringsordningar. Utvalet ber vurdera kva som
skal vera minstekravet i slike ordningar, og dei
bor vurdera om det skal vera vilkar knytte til
ordninga. Slike vilkar kan til demes vera krav
om kor lenge sikringsordninga skal dekkja ta-
pet, ei eventuell gvre grense for kor store tap
som skal dekkjast, og eventuelle krav til kva
som ma gjerast for 4 minska tapet. Det kan o0g
vera grunn til & vurdera andre verkemiddel.

Utvalet ber vurdera om loviramlegget skal
avgrensast til & innehalda minstekrav til ordnin-
ga, eller om det 6g ber vera slik at ein mé sekja
om konsesjon for a tilby produktet. I samband
med det ber utvalet 0g vurdera om ordninga
krev tilsyn, og i sa fall kven som skal fora tilsyn.
Utvalet ber 6g vurdera kva lov krava skal foran-
krast i, og om nokre av vedtaka ber vera utfor-
ma som forskrifter.

Det finst fleire akterar som tilbyr ordningar
som skal sikra mot tap av felleskostnader. Utva-
let ber vurdera om det er naudsynt med over-
gangsordningar for dei sikringsordningane som
allereie finst. Utvalet ber 0g vurdera om det ber
vera innskrenkingar eller krav knytte til kva
som kan marknadsferast som ei sikringsord-
ning mot tap av felleskostnader eller liknande
produkt.

Utvalet ber 0g fa i oppdrag a gjera andre vur-
deringar som det viser seg er naturleg a gjera i
samband med arbeidet.»

Mandatet til utvalget ble presisert slik:

«1. Utvalet skal vurdera og gjera framlegg om
minimumskrav til friviljuge sikringsordningar i
burettslag — ei ordning som skal sikra andelsei-

garane mot 4 verta ansvarlege for felleskostna-
dene til dei andelseigarane som ikkje betalar.

2. Utvalet skal vurdera om det bor vera inn-
skrenkingar eller krav knytte til kva som kan
verta marknadsfert som ei sikringsordning mot
tap av felleskostnader, eller liknande produkt.

3. Utvalet ma vurdera om ein skal krevja
konsesjon for 4 tilby slike tenester, om det skal
forast tilsyn med ordninga, og kven som i s4 fall
ber vera tilsynsstyresmakt.

4. Utvalet méa vurdera om det vil vera tilby-
darar av slike sikringsordningar, medrekna om
akterar ber ha heve til 4 tilby produktet til berre
delar av marknaden.

5. Utvalet skal 0g gjera framlegg om korleis
noverande burettslag utan sikringsordning kan
koma inn under ei slik ordning.

6. Utvalet ma vurdera om det er naudsynt
med overgangsreglar for etablerte sikringsord-
ningar.

7. Utvalet ma gjere greia for dei administrati-
ve og wskonomiske konsekvensane framlegga
har for staten, bustadbyggjelaga og andre som
har slike tilbod i dag.

Denne opplistinga er ikkje meint & vera ut-
temmande. Utvalet ma og vurdera andre tilheve
som vil vera av betyding for slike sikringsord-
ningar.»

12.2 Kjente modeller for sikring mot
tap av felleskostnader

Ordet «sikringsordning» blir gjerne benyttet for a
omtale ordninger som direkte eller indirekte har til
formal & sikre borettslag mot skonomiske tap som
folge av manglende betaling av felleskostnader fra
én eller flere andelseiere. Uten slike sikringsord-
ninger vil det vaere fare for at borettslagets inntek-
ter vil bli redusert dersom andelseiere misligholder
sine betalingsforpliktelser overfor borettslaget.
Slikt betalingsmislighold kan igjen fa folger for de
andre andelseierne, jf. punkt 3.3.

Det eksisterer flere sikringsordninger. De to
sterste sikringsordningene i det norske markedet
er: Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond (tilknyt-
tet NBBL) og OBOS’ «Avtale om garantert betaling
av felleskostnader».



58 Prop. 115 L 2009-2010
Endringer i burettslagslova mv.

Tabell 12.1 Sikringsordninger i Norge pr. 1. januar 2009 (belgp i millioner)

Navn Antall borettslag Antall boliger Kapital
Stiftelsen Borettslagenes sikringsfond ...........cccovevveeviecenreceenens 3976 148 283 53,9
Stavanger Boligbyggelags sikringsfond ..........ccccoovevvevvevenvennne. 165 8 767 3,30
Sandefjord Bolighyggelags sikringsfond ..........cccccovvvvevverenenene 78 2358 3,38
AS OBFs fond mot boligselskapers tap av fellesinntekter ..... 7 328 0,75
Skien Bolighbyggelag — Borettslagenes sikringsfond ............... 141 5165 52
LABOs sikringsfond for felleskostnader (Larvik bolighygge-

JAZ) oottt ettt ne et enan 116 3004 3,01
(0 570 2 TR 364 59 934 4 300!
Planbo Garanti AS ..ottt eseesse st essesssesnes 632 17483 2,244

1'Tallet tilsvarer OBOS’ bokfoerte egenkapital ved utlepet av 2008, jf. OBOS’ arsberetning for 2008.

2 Herav 6 boligaksjeselskaper.
3 Herav 248 boliger i boligaksjeselskaper.

+ ] utgangspunktet har Planbo Garanti AS et belep pa 2,24 millioner kroner til sin disposisjon. I tillegg har Planbo Forvaltning AS stilt

en garanti pd 5 millioner kroner.

Kilde: Tall hentet fra NOU 2009:17 Sikring mot tap av felleskostnader i borettslag side 20

Utvalget innhentet tall over hvor mange borett-
slagsboliger som var sikret gjennom sikringsord-
ningene. Pr. 1. januar 2009 sikret de to sterste ord-
ningene til sammen 208 217 boliger, hvilket utgjor-
de 91 prosent av alle boligene som er sikret gjen-
nom en sikringsordning. I tillegg til disse to store
ordningene fant utvalget fram til flere mindre ord-
ninger. I tabell 12.1 gis det en oversikt over sik-
ringsordninger i Norge.

Utvalget har ogsé innhentet informasjon som vi-
ser at inntektene og utbetalingene fra sikringsord-
ningene har vert beskjedne. Det kan her vises til
NOU 2009:17 pa side 20-21. Dagens sikringsordnin-
ger er bygget opp pa ulikt vis. Det er sikring ved
fond, sikring ved avsetninger i tilbyders regnskap,
sikring ved overtakelse av fordringer og sikring
ved garanti fra utbygger. Disse ulike ordningene
omtales i NOU 2009:17 side 21 flg. hvor felgende si-
teres:

«3.2 Oppbygning av sikringsordninger
3.2.1 Sikring ved fond

En modell for sikringsordninger er et system
med et sentralt fond. Borettslagene innbetaler
terminvis et mindre belep til et fond (sikrings-
ordningen) som, etter neermere fastsatte regler,
dekker borettslagenes tapte felleskostnader
hvis det ikke betales.

Sikringsordninger som bygger pd denne
modellen er ulikt selskapsrettslig organisert.
Mens enkelte av sikringsordningene har orga-
nisert seg som en stiftelse, er andre organisert
som aksjeselskaper.

De ulike sikringsordningenes vedtekter har
forskjellig angivelse av hvilke borettslag som

kan delta. Normalt krever sikringsordningene
at borettslaget har et eller annet forhold til et
bestemt bolighyggelag, enten ved at det er tale
om et tilknyttet borettslag eller et borettslag
som forvaltes av bolighyggelaget. Bare i sjeldne
tilfeller tillates at andre frittstiende borettslag
kan seke om opptak i sikringsordningen.

Den storste og mest kjente sikringsordnin-
gen som bygger pa denne modellen er Stiftel-
sen Borettslagenes Sikringsfond. Ogsa Stavan-
ger bolighyggelags sikringsfond, Sandefjord
Boligbyggelags sikringsfond og Oslo og Om-
egn Boligforvaltning AS» fond mot boligselska-
pers tap av fellesinntekter er bygget opp etter
denne modellen.

3.2.2 Sikring ved avsetninger i tilbyders vegnskap

En annen modell for sikringsordninger ligner i
stor grad péa sikring ved fond (se punkt 3.2.1).
Ogsi etter denne modellen samles de terminvi-
se innbetalingene fra borettslagene opp med
sikte pa utbetaling etter fastsatte regler hvis fel-
leskostnader ikke betales. Det som skiller mo-
dellene, er at midlene etter denne modellen ik-
ke skilles ut i egne stiftelser eller aksjeselska-
per, men finnes som bundne avsetninger i regn-
skapene til det bolighyggelaget som borettsla-
get er tilknyttet. Hvordan avsetningen regn-
skapsteknisk er fort i regnskapet til det enkelte
bolighyggelaget varierer.

Av Kkjente ordninger bygger Skien bolighyg-
gelags sikringsordning og Larvik boligbygge-
lags sikringsordning pa denne modellen.
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3.2.3 Sikring ved overtakelse av fordringer

Den tredje kjente modellen for sikringsordnin-
ger er grunnleggende annerledes enn sikring
ved fond (punkt 3.2.1) og sikring ved avsetnin-
ger i tilbyders regnskap (punkt 3.2.2).

Denne modellen bygger pa at borettslagene
som deltar i ordningen overdrar sine framtidige
krav mot andelseierne pa betaling av felleskost-
nader til sikringsordningen. Etter overdragel-
sen betaler andelseierne ikke felleskostnadene
til borettslaget, men til sikringsordningen. Uav-
hengig av hvor mye andelseierne innbetaler, ut-
betaler sikringsordningen noen tid etter forfall-
stidspunktet for felleskostnadene — typisk om-
kring to uker — belopet andelseierne skulle ha
innbetalt til borettslaget. Er det avvik mellom
belopet innbetalt fra andelseierne og det sik-
ringsordningen har utbetalt til borettslaget, er
dette sikringsordningens risiko. Det er sik-
ringsordningen som m4 forseke 4 inndrive det
utestdende belopet. Sikringselementet i denne
ordingen ligger altsa i at tilbyderen overtar risi-
koen for manglende innbetaling av felleskostna-
der. Som kompensasjon for risikoen sikrings-
ordningen loper, mottar sikringsordningen ren-
teinntektene i tidsrommet mellom andelseier-
nes innbetaling og utbetalingen til borettslaget.

Hvem som mottar innbetaling og beserger
utbetaling, varierer mellom sikringsordninge-
ne. I noen tilfeller er det bolighyggelaget selv
som fyller denne funksjonen, mens det i andre
tilfeller er etablert et eget aksjeselskap som dri-
ver denne virksomheten.

«Avtale om garantert betaling av fellskostna-
der» inngatt mellom OBOS og borettslagene er
den storste sikringsordningen som bygger pa
denne modellen. Ogsa Planbo Garanti AS» ord-
ning er bygget opp pa denne méten.

3.2.4 Sikring ved garanti fra utbygger

Den fijerde kjente modellen av sikring gar ut pa
at utbyggeren stiller garanti overfor borettsla-
gets felleslangiver for betaling av felleskostna-
der som ikke andelseierne dekker. Ved at felles-
langiveren sikres full betaling, unngér borettsla-
get at fellesldngiveren sier opp felleslanet grun-
net manglende dekning av felleskostnader fra
andelseierne. S vidt utvalget kjenner til, har
slik sikring bare blitt etablert i ett tilfelle, omtalt
i Avisa Nordland 2. mai 2009.

3.2.5 Sammenligning av de ulike modellene

Det er vesentlige strukturelle forskjeller mel-
lom modellene beskrevet i punkt 3.2.1 (sikring
ved fond) og punkt 3.2.2 (sikring ved avsetnin-
ger i tilbyders regnskap) pa den ene siden, og
modellen i punkt 3.2.3 (sikring ved overtakelse
av fordringer) pd den andre siden. Utvalget

framhever her noen av ulikhetene mellom dis-
se. Sikring ved garanti fra utbygger (punkt
3.2.4) er en sxrordning som ikke omtales naer-
mere her, se likevel punkt 5.3.6.

Sikring ved fond eller sikring ved avsetnin-
ger i tilbyders regnskap krever at det er konsta-
tert et endelig tap for borettslaget mottar beta-
ling fra sikringsordningen. Sikring ved overta-
kelse av fordringer medferer betaling til borett-
slaget uten at et tap er konstatert. Denne for-
skjellen henger naer sammen med ulikheten i
tidspunktet for utbetalingene. Mens sikring ved
overtakelse av fordringer innebeerer utbetaling
til borettslaget kort tid etter at kravene mot an-
delseierne forfaller, medferer sikring ved fond
og sikring ved avsetninger i tilbyders regnskap
forst betaling etter at tapet lar seg fastsla ende-
lig. Dette forutsetter normalt en gjennomfert
tvangsfullbyrdelsesprosess mot andelseieren.

En annen side av dette, er at borettslag som
er sikret ved fond eller ved avsetninger i tilby-
ders regnskap ma ha tilstrekkelig egenkapital
til & kunne handtere sviktende inntekter i form
av manglende betaling av felleskostnader i en
periode. Disse sikringsordningene er dermed
mer kapitalkrevende for borettslagene enn det
sikring ved overtakelse av fordringer er. Denne
modellen for sikring gir borettslaget betaling av
alle felleskostnadene kort tid etter forfall av kra-
vene mot andelseierne. Sett fra sikringsordnin-
gens stasted, er derimot sikring ved overtakelse
av fordringer mer kapitalkrevende enn sikring
ved fond eller sikring ved avsetning i tilbyders
regnskap.

Ovennevnte medferer ogsd at det er for-
skjeller i hva som framstar som hovedformalet
med de ulike sikringsordningene. Sikring ved
fond og sikring ved avsetninger i tilbyders regn-
skap har kun som formal & avhjelpe den risiko
borettslaget loper ved at borettslaget ikke mot-
tar felleskostnader fra én eller flere andeler. De
innebaerer dermed en direkte risikodekning.
For sikring som skjer ved overtagelse av for-
dringer er imidlertid formaélet med & sikre bo-
rettslaget et stabilt inntektsgrunnlag det mest
framtredende. Dekning av borettslagets risiko
ved manglende betaling av felleskostnader er
en folge av inntektssikringsformaélet og dermed
disse sikringsordningenes indirekte formal.

Selv om sikring ved fond og sikring ved av-
setninger i tilbyders regnskap ligner mye pa
hverandre, synes sistnevnte sikringsordning li-
kevel 4 vaere mindre sikre enn forstnevnte. Et-
tersom midlene nar sikring skjer ved avsetnin-
ger i tilbyders regnskap ikke er skilt ut i egne
rettssubjekter, er det risiko for at midlene kan
bli tatt med i et generalbeslag etter dekningslo-
ven § 2-2 ved konkurs i bolighyggelaget, selv
om det ikke er virksomheten som sikringsord-
ning som har foranlediget konkursen. Sikring
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ved fond innebaerer derimot ingen risiko knyt-
tet til annen virksomhet.»

OBOS har konsesjon som finansieringsforetak
og er underlagt offentlig tilsyn fra Finanstilsynet, jf.
finanstilsynsloven §1 nr. 6. Sikringsordningene,
som er organisert som stiftelser, er undergitt tilsyn
fra Stiftelsestilsynet, jf. stiftelsesloven §7 forste
ledd annet punktum bokstav b. Stiftelsestilsynet
skal ogsa fore tilsyn med at stiftelsens kapital for-
valtes pa en forsvarlig mate, jf. stiftelsesloven § 18.
Utvalget var ikke kjent med om det ellers blir fore-
tatt offentlig tilsyn med dagens sikringsordninger.

12.3 Behovet for a lovfeste krav til
sikring mot tap av
felleskostnader

12.3.1 Gjeldende rett

Departementet viser til at en stor andel av eksiste-
rende borettslag er knyttet til en sikringsordning.
Det gjelder omtrent 61 prosent av borettslagsboli-
gene. Dette tyder pé at det er et marked og et be-
hov for sikring mot tap av felleskostnader i borett-
slag.

Ordninger for sikring mot tap av felleskostna-
der er ikke seerskilt regulert utover det alminnelige
regelverket. Spesielt kan nevnes forsikringsvirk-
somhets- og finansieringsvirksomhetsloven.

12.3.2 Utvalgets forslag

Utvalget mener at sikring mot tap av felleskostna-
der ved fond utgjer, og ber utgjere, forsikringsvirk-
sombhet i forsikringsvirksomhetslovens forstand, jf.
NOU 2009:17 side 29.

Utvalget mener at sikring ved overtakelse av
fordringer pé felleskostnader vil utgjere finansie-
ringsvirksomhet i finansieringsvirksomhetslovens
forstand, jf. NOU 2009:17 side 31.

Sikring ved avsetninger i tilbyders regnskap, og
sikring ved avsetninger i borettslagets eget regn-
skap, anser utvalget ikke & tilfredsstille de kravene
som ber stilles til sikkerhet og forutsigharhet for
borettslagene og andelseierne. Utvalget mener det
ikke er behov for & foresld en modell om sikring
ved garanti fra utbygger.

Det er ogsé, ifelge utvalget, et behov for 4 regu-
lere seerlig minstekrav for tilbud om sikring mot ri-
siko for tap av felleskostnader. Det siteres folgende
fra NOU 2009:17 side 26:

«Et viktig hensyn for utvalget er videre & bidra
til at borettslag anses som en like trygg og for-

utsigbar eierform for bolig framover som andre
eierformer. Utrygghet for framtidige utgifter til
felleskostnader og for at borettslaget skal miste
kontrollen over skonomistyringen pga. uforut-
sette tap av felleskostnader, kan virke uheldig
for hele borettslagsformen i den forstand at bo-
ligkjopere vil vegre seg mot denne type bolig.
Slik utrygghet vil ogsa kunne gjenspeiles i kre-
dittmarkedet ved at borettslagene far darligere
finansielle vilkar. Dette er allerede kjent som en
realitet i dagens marked. Etter utvalgets syn vil
et etablert og forutsigbart regelverk for overta-
kelse av risiko mot tap av felleskostnader kunne
bidra til 4 gi en bedre forutsigbarhet og trygg-
het for borettslagets skonomiske rammer, og
dermed & motvirke slike tendenser som omtalt.

Etter utvalgets syn tilsier disse hensynene
at det er behov for & lovregulere serlige mins-
tekrav for tilbud om sikring mot risiko for tap i
felleskostnader.»

Nar det gjaldt forsikringsavtaler om sikring mot
tap av felleskostnader, vurderte ogsa utvalget 4 fo-
resla et lovfestet forbud mot 4 stille vilkar om bruk
av en bestemt forretningsforer. Utvalget konklude-
rer med ikke & foresla slike regler. Utvalget har fol-
gende gjennomgang av forsikringsavtaleloven som
ligger til grunn for utvalgets vurdering, jf. NOU
2009:17 side 36-37:

«Det folger av forsikringsavtaleloven §3-10
forste ledd at et skadeforsikringsselskap ikke
uten saklig grunn kan nekte noen pa vanlige vil-
kar en forsikring som selskapet ellers tilbyr all-
mennheten. Bestemmelsen gjelder ogsa uten-
for forbrukerforhold, jf. Ot.prp. nr. 41 (2007-
2008) s. 36, og dermed ogsé overfor borettslag.
Etter utvalgets syn vil det antakelig veere en
saklig grunn & nekte et borettslag sikring mot
tap av felleskostnader dersom det ikke har for-
retningsforer. Det vises til hva som er sagt
ovenfor om hvor viktig rolle forretningsfereren
spiller for borettslagets gkonomiske situasjon.
Om derimot et borettslag som vil benytte en for-
retningsferer som tilfredsstiller gitte kvalitets-
krav kan nektes forsikring fordi forretningsfore-
ren ikke er den forsikringsselskapet har utpekt,
er ikke like opplagt, og kan i alle fall neppe opp-
stilles som en generell regel. Antakelig vil sva-
ret pa dette matte avhenge av en helt konkret
vurdering av avtalen og den konkrete situasjo-
nen.
Etter forsikringsavtaleloven §3-10 forste
ledd er det et vilkar for at bestemmelsen far an-
vendelse at forsikringen tilbys «allmennheten».
Om dette heter det i Ot.prp. nr. 41 (2007-2008)
s. 99:

«Dersom selskapet tilbyr forsikringer av en
viss type bare til en bestemt krets, for eksempel
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bare til medlemmer av enkelte organisasjoner
e.l., vil selskapene kunne fortsette med dette, da
forsikringen her ikke tilbys allmennheten.»

I dag tilbyr sikringsordningene kun sikring
mot tap av felleskostnader til borettslag som
har en form for tilknytning til et bolighyggelag,
en forretningsforer etc. Antakelig er denne av-
grensningen tilstrekkelig til at det er tale om en
bestemt krets og hvor den partielle kontrahe-
ringsplikten dermed ikke far anvendelse. Det
nevnes for evrig at et forsikringsselskap etter
forsikringsvirksomhetsloven §2-1 fjerde ledd
kan fi konsesjon til 4 bare tilby forsikring til en
bestemt kundegruppe.»

12.3.3 Hgringsinstansenes syn

Forbrukerradet, Forbrukerombudet, Oslo kommune,
Finansnceringens Hovedorganisasjon, HSH, Jussfor-
midlingen, OBOS og Sparebankforeningen stotter
forslaget.

Finanstilsynet og Finansnceringens Hovedorgani-
sasjon deler utvalgets syn om at en ordning med
sikring i fond vil vaere konsesjonsbelagt forsik-
ringsvirksomhet, jf. forsikringsvirksomhetsloven
§ 1-2 forste ledd. Finanstilsynet er ogsa enig i at ut-
valgets forslag til sikring ved overtagelse av fordrin-
ger pa felleskostnader vil vaere konsesjonsbelagt fi-
nansieringsvirksomhet, jf. finansieringsvirksom-
hetsloven § 1-2 forste ledd.

Finansneeringens Hovedorganisasjon og Spare-
bankforeningen mener forslaget vil gi trygghet for
okonomien til borettslag som har tegnet sikring
mot tap av felleskostnader. Gkt trygghet kan gi
gunstigere betingelser pa borettslagets fellesgjeld.
Finansnceringens Hovedorganisasjon tror ogsa for-
slaget vil gi okt tillit til borettslagsmodellen. Spare-
bankforeningen mener dette forslaget, sammen-
holdt med evrige forslag til lovendringer, vil gjore
borettslagsmodellen trygg.

OBOS mener at legalpanteretten i kombinasjon
med en god oppfelging ved mislighold av felles-
kostnadene, vil veere tilstrekkelig til & unng4 tap for
de fleste borettslag. OBOS mener likevel en lovfes-
ting av kravene vil gi sterre forutsigharhet for bo-
rettslagene, og sikkerhet for at sikringsordningene
faktisk gir dekning nar behovet er der.

Asker og Beerum Boligbyggelag og Oslo og Omegn
Boligforvaltning AS viser til at disse ikke har bok-
fort tap under sine sikringsordninger. Asker og Bee-
rum Boligbyggelag mener det derfor ikke er nedven-
dig & ha en sikring mot tap av felleskostnader. For-
slag om sikring mot tap av felleskostnader kan sam-
menlignes med en forsikringsordning som vil pafe-

re de enkelte borettslagene store kostnader. A pa-
legge sikringsordningen som obligatorisk for alle
borettslag ville redusere enhetskostnaden for den
enkelte bolig, men pa den annen side péfere de
som ikke ensker eller har behov for en slik ord-
ning, unedvendige kostnader. Asker og Baerum Bo-
lighyggelag mener det heller ber reguleres hvem
som kan etablere borettslag. Oslo og Omegn Bolig-
Sorvaltning AS mener at forslaget er for vidtrekken-
de og et unedvendig inngrep i markedet for sik-
ringsordning.

Frittstaende boligforvalteres interesseorganisa-
sjon og Huseiernes Landsforbund mener at dersom
man kan etablere sikringsordninger hvor tilbyder
kan stille spesielle krav til tilknytning til bestemte
forretningsforere, vil dette kunne medfere en kon-
kurransevridning som verken borettslag, beboere
eller forretningsferere er tjent med. Frittstdende bo-
ligforvalteres intevesseorganisasjon viser ogsa til at i
den nye burettslagslova ble bindingene mellom bo-
lighyggelag og forretningsferer myket opp. Det bor
ikke né vedtas forslag som begrenser mulighetene
til 4 fristille seg fra boligkooperasjonen. Frittstien-
de boligforvalteres interesseorganisasjon er enig i
at det boer veaere krav til at det benyttes profesjonell
forretningsforer. Oslo og Omegn Boligforvaltning
AS mener at dersom forslaget blir vedtatt, vil sik-
ringsordninger i realiteten kun veere tilgjengelig for
borettslag som er medlem av, eller blir forvaltet, av
bolighyggelag. Dette vil veere en merkbar konkur-
ransevridning.

HSH mener det ikke ber innferes lovgivning
som kan virke diskriminerende mellom de ulike
modellene for sikringsordninger som eksisterer i
dagens marked. Det ber fortsatt vaere opp til tilby-
der & fastsette de naermere vilkarene for opptak i
ordningen.

Etter Jussformidlingens og Den Norske Advokat-
forenings syn vil det vaere uheldig dersom flere la-
vinnskuddsborettslag ikke kan ta del i en sikrings-
ordning. Jussformidlingen mener en lesning pa det-
te er 4 opprette offentlige stotteordninger som kan
tilbys pé vilkar som lavinnskuddsborettslagene har
rad til. Oslo og Omegn Boligforvaltning AS mener
staten har ansvar for a etablere sikringsordninger
som er tilgjengelig for alle borettslag. Jussformidlin-
gen mener mulighetene for obligatorisk sikrings-
ordning for visse borettslag og offentlige sikrings-
ordninger er noe som ber tas opp til vurdering ved
en senere anledning.

12.3.4 Departementets vurderinger

Borettslag har legalpant for krav pa dekning av fel-
leskostnader og andre krav som folger av lagsfor-
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holdet. Legalpantet tilsvarer inntil to ganger grunn-
belapet i folketrygden, jf. punkt 3.1. Departementet
konstaterer likevel at en stor andel av eksisterende
borettslag er knyttet til en sikringsordning. Dette
viser at det er et marked for denne type ordninger,
og at det ogsa er et behov for slike ordninger. Slike
sikringsordninger mot tap av felleskostnader i bo-
rettslag er i dag ikke seerskilt regulert utover det al-
minnelige regelverket for forsikrings- og finansie-
ringsvirksomhet.

Det eksisterer flere ulike sikringsordninger pa
markedet. Av dagens tilbydere av sikringsordnin-
ger er mange sma og har en liten kapitalbase, jf.
oversikten i punkt 12.2. Det er derfor en risikofak-
tor for borettslag dersom slike sikringsordninger
opplever store tap som falge av misligholdte felles-
kostnader. Borettslagene kan i verste fall ha betalt
for en ordning som ikke eksisterer nér borettslaget
har behov for 4 benytte seg av denne.

Media har fokusert pé at det er veldig positivt
dersom borettslag er knyttet til en sikringsordning
mot tap av felleskostnader. Dette blir ogsa framhe-
vet ved salg av borettslagsboliger. Det er dermed
viktig at det er en reell trygghet i ordningene. Flere
av heringsinstansene understreker at sikring mot
tap av felleskostnader gir gkt tillit og trygghet for
borettslagene. Horingsinstansene er ogsé i hoved-
sak positive til at det lovreguleres minimumskrav
til sikringsordninger.

Enkelte heringsinstanser mener at det derimot
ikke er nedvendig a ha en sikring mot tap av felles-
kostnader og viser til at instansene ikke har hatt tap
under sine ordninger. Departementet vil her vise til
at selv om de fleste sikringsordningene ikke har
hatt tap, er det likevel grunn til 4 sikre at ordningen
som tilbys gir borettslagene et minimum av rettig-
heter. Det er ogsa viktig at sikringsordningene har
et minimum av kapital slik at ordningene er i stand
til & dekke tap.

Asker og Beerum Boligbyggelag mener en sik-
ringsordning péferer borettslagene unedvendige
kostnader. Forslaget bygger pé at det er frivillig for
borettslag & inngé en avtale om sikring mot tap av
felleskostnader. Departementet er dermed ikke
enig i at forslaget paferer borettslag unedvendige
kostnader. Det vil vaere opp til borettslaget 4 avgjo-
re om borettslaget vil inngd en avtale om sikring
mot tap av felleskostnader.

Enkelte heringsinstanser mener at 4 tillate at til-
byder kan stille krav til tilknytning til bestemte for-
retningsferere, vil kunne medfere en konkurran-
sevridning som verken borettslag, beboere eller
forretningsferere er tjent med. Departementet vil
vise til at utvalget ikke har foreslatt spesielle regler
pa dette punktet. I hvilken grad forsikringstilbyder

av sikring mot tap av felleskostnader i borettslag
kan stille krav til en bestemt forretningsferer, beror
dermed pé det alminnelige regelverket. Tilbyderne
har frihet til & bestemme vilkdrene innenfor disse
rammene. Den generelle regelen etter forsikrings-
avtaleloven § 3-10 tilsier at en tilbyder av forsikring
neppe kan kreve at et borettslag skal benytte en be-
stemt forretningsferer. Dersom selskapet ikke til-
byr forsikringen til allmennheten, vil selskapet der-
imot kunne stille krav til at et borettslag skal benyt-
te en bestemt forretningsferer. I hvilken grad tilby-
der kan stille krav til at det skal benyttes en be-
stemt forretningsforer vil dermed avhenge av om
produktet tilbys til allmennheten. Som det framgér
av forarbeidene til forsikringsavtaleloven, jf. Ot.prp.
nr. 41 (2007-2008) Om lov om endringer i lov 16. ju-
ni 1989 nr. 69 om forsikringsavtaler m.m., er det av-
gjorende om forsikringstilbudet bare tilbys til en
bestemt krets. Departementet mener hva som er
«en bestemt krets» vil matte vurderes helt konkret.
I en slik vurdering vil det veere sentralt hvem som
har anledning til & Kjope forsikringsproduktet.

Departementet har forstielse for betenkelighe-
tene fra enkelte av heringsinstansene nér det gjel-
der om tilbyder stiller krav til 4 benytte en bestemt
forretningsferer. I denne omgangen vil departe-
mentet likevel ikke foresla andre regler enn det
som gjelder for forsikringsvirksomhet ellers. De-
partementet vil folge utviklingen, og spesielt folge
opp om mange av produktene bare tilbys til en be-
stemt krets. Departementet vil ogsa understreke at
det er forbud mot utilberlig utnyttelse av domine-
rende stilling og konkurransebegrensende avtaler
mellom foretak i konkurranseloven, jf. konkurran-
seloven §§ 10 og 11. Departementet mener det og-
sa er opp til markedet & etablere ordninger for sik-
ring mot tap av felleskostnader.

Departementet slutter seg til utvalgets forslag
om 4 ha minimumskrav til sikring mot tap av felles-
kostnader i1 borettslag.

12.4 Unntak fra gjeldende lovgivning
for sikring mot tap av
felleskostnader

12.4.1 Gjeldende rett

Det alminnelige regelverket gjelder for forsikrings-
og finansieringsvirksomhet.

12.4.2 Utvalgets forslag

Utvalget mener det mé foreslds unntak fra gjelden-
de lovgivning dersom ikke den alminnelige lovgiv-
ningen for forsikrings- og finansieringsvirksomhet
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skal komme til anvendelse pa produkt om sikring
mot tap av felleskostnader i borettslag. Utvalget
vurderte det slik at hensynene for & gjore unntak
fra de alminnelige kravene i forsikrings- eller finan-
sieringslovgivningen ikke var tungtveiende nok
sett i forhold til ulempene for borettslagene. Utval-
get vurderte blant annet behovet for & gjore unntak
fra gjeldende startkapitalkrav. Det siteres folgende
fra NOU 2009:17 pa side 35:

«Antallet tilbydere av sikring mot tap av felles-
kostnader er i dag begrenset, jf. punkt 3.1. Om
forsikringsselskaper eller finansieringsforetak
som i dag driver med annet enn sikring mot tap
av felleskostnader i framtiden vil tilby slik sik-
ring, er uklart.

For a forseke 4 fa flere tilbydere av sikring
mot tap av felleskostnader, har utvalget vurdert
om det ber gjores enklere 3 etablere seg som til-
byder enn det som felger av gjeldende krav til
forsikrings- eller finansieringsvirksomhet, jf.
omtalen i punkt 5.4.3 og punkt 5.4.4. Dersom
det skal aksepteres slike lempeligere krav, vil
dette gjelde den som har sikring mot tap av fel-
leskostnader i borettslag som sin eneste virk-
somhet. Tilbydere som ogsa skal drive annen
virksomhet, vil uansett vaere underlagt de al-
minnelige kravene som regulerer forsikrings-
og finansieringsvirksomhet.

Utvalget har i denne forbindelse vurdert om
det ber gjeres unntak fra kravene til minste
startkapital. Kravene innebeerer at den som vil
drive forsikrings- eller finansieringsvirksomhet
allerede ved oppstart ma ha en betydelig kapital
til radighet. Dette kan virke som et hinder for &
etablere et foretak som skal drive med en be-
grenset virksomhet, som sikring mot tap av fel-
leskostnader i borettslag vil veere.

Etter de nasjonale reglene for forsikrings-
virksomhet kreves en startkapital pr. 1. januar
2009 pa 38,3 millioner kroner, (eventuelt 15,3
millioner kroner dersom det er tale om et gjen-
sidig skadeforsikringsselskap med begrenset
bransjekonsesjon). Etter EQS-reglene kreves
en minste solvensmarginkapital pd henholdsvis
3,2 millioner euro (ca. 29,1 millioner kroner pr.
juni 2009) for selskaper som driver kredittfor-
sikring og 2,2 millioner euro (ca. 20,0 millioner
kroner pr. juni 2009) for selskaper som driver
annen skadeforsikring enn ansvarsforsikring.
Se naermere punkt 5.4.3.

For a kunne starte finansieringsforetak kre-
ves 1 utgangspunktet en minste startkapital pa 5
millioner euro (ca. 45,5 millioner kroner pr. juni
2009), eventuelt et belep ned til 1 million euro
(ca. 9,1 millioner kroner pr. juni 2009) dersom
foretaket kun skal drive en meget begrenset
virksomhet innenfor landets grenser. Se punkt
5.4.4,

EOS-reglene stiller lavere krav til startkapi-
tal for skadeforsikringsselskaper som ikke er
organisert som gjensidig selskap med begren-
set bransjekonsesjon enn de nasjonale reglene.
I forhold til EQS-avtalen er det folgelig rom for &
lempe pa det nasjonale kravet til startkapital
(38,3 millioner kroner) for den forsikringsvirk-
somheten det her gjelder, dersom det finnes
nedvendig og enskelig for a sikre nok tilbydere.
Rammen for hvor langt et slikt krav kan lempes,
settes av E@Sregelverket (ca. 20,0 millioner
kroner pr. juni 2009). Ettersom utvalget har
konkludert med at de beste grunner taler for at
de foreslatte tilbydere ber folge gjeldende krav
til forsikrings- og finansieringsvirksomhet, ma
det vises til sterke seerlige behov for 4 gjore
unntak fra de generelle kravene.

Det kan reises sporsmaél om et redusert krav
til startkapital faktisk vil ha den virkning at det
etableres flere tilbydere av sikring mot tap av
felleskostnader. Kravene til startkapital vil i alle
tilfelle matte ligge innenfor rammene av EQS-
regelverket (ca. 20,0 millioner kroner pr. juni
2009). Dette belopet er sa betydelig at det uan-
sett vil representere et hinder for noen mot &
etablere seg som tilbyder av sikring mot tap av
felleskostnader. Dette tilsier at et unntak neppe
vil ha stor betydning. I et konkurranseperspek-
tiv kan det ogsa sperres om det er heldig at én
type forsikringsselskaper skal ha andre kapital-
krav enn andre forsikringsselskaper, selv om de
bare skal drive innenfor et begrenset omrade.
Et viktig hensyn mot 4 tillate unntak er at det ut
fra et tilsyns- og forvaltningsperspektiv reises
prinsipielle betenkeligheter mot & la visse fi-
nansinstitusjoner som tilbyr bestemte produk-
ter operere under andre betingelser enn de ov-
rige. Nar det er sa usikkert om et redusert krav
til startkapital vil ha den enskede virkning og
viktige hensyn taler mot en slik lgsning, er ut-
valget kommet til at de beste grunner taler for
at det ikke ber gjeres unntak fra kravene til
startkapital for tilbyder av sikring mot tap av fel-
leskostnader i borettslag.

For selskaper som er organisert pad andre
mater enn omtalt i de foregidende avsnittene
oppstér ikke det samme behovet for & lempe pa
kravet til startkapitalen. En tilbyder som bare
skal drive med sikring mot tap av felleskostna-
der, vil kunne anses a drive en meget begrenset
virksomhet innenfor landets grenser. Allerede
etter gjeldende regelverk kan dermed foretaket
etableres med et startkapitalkrav pa 15,3 millio-
ner kroner dersom det organiseres som et gjen-
sidig skadeforsikringsselskap. P4 samme mate
gir dagens regler mulighet for & kunne fi kon-
sesjon med et startkapitalkrav ned til ca. 9,1 mil-
lioner kroner (pr. juni 2009) som finansierings-
foretak. Heller ikke for kredittforsikringsselska-
per synes det & veere et praktisk behov for a
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lempe gjeldende krav til startkapital. Et foretak
som vurderer 4 tilby sikring mot tap av felles-
kostnader vil normalt velge & organisere seg pa
den enkleste/rimeligste maten. Forskrift 10.
mai 1991 nr. 301 om forsikringstekniske avset-
ninger og risikostatistikk i skadeforsikring og
gjenforsikring § 5 og § 6 stiller heyere krav til
forsikringstekniske avsetninger i kredittforsik-
ring enn i annen skadeforsikring. Derfor er det
lite trolig at et foretak som bare skal tilby sik-
ring mot tap av felleskostnader vil velge & orga-
nisere seg som et kredittforsikringsselskap.»

Utvalget foreslar derimot nye regler i burett-
slagslova som kommer ¢ tillegg til de alminnelige
kravene til forsikrings- eller finansieringsvirksom-
het, jf. nedenfor.

12.4.3 Hearingsinstansenes syn

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS mener det un-
der ingen omstendighet kan veere behov for en sé
vidtgdende regulering. Oslo og Omegn Boligfor-
valtning AS viser til at egenkapitalkravene ma til-
passes den risiko ordningen tar, og har merket seg
utvalgets betraktninger om konkurranse, jf. NOU
2009:17 side 121. Etter Oslo og Omegn Boligfor-
valtning AS» syn vil en konsolidering, som sannsyn-
ligvis ma bestd av mange smai akterer pa grunn av
heye kapitalkrav, ikke kunne ivareta konkurranse-
dyktighet og krav til avkastning pa en god mate.
Oslo og Omegn Boligforvaltning AS mener at regu-
leringen vil kunne ha den virkning at det bare er
noen fa og store akterer som blir tilbydere av en
sikringsordning mot tap av felleskostnader. Oslo
og Omegn Boligforvaltning AS frykter ogsa at en
lovregulering vil fore til at finansinstitusjoner i stor-
re grad vil kreve at borettslag er medlem i en slik
ordning, jf. NOU 2009:17 side 121.

Finanstilsynet er enig i at en vurdering av de
hensynene som taler for & gjore unntak fra gjelden-
de rett for denne type sikringsordninger, for ek-
sempel kravene til kapital, ikke er tungtveiende
nok i forhold til de hensyn som gjeldende lovgiv-
ning allerede ivaretar. Dagens rammelovgivning er
egnet for tilbydere av sikring mot tap av felleskost-
nader.

Forbrukerombudet er enig i at det ikke skal gjo-
res unntak fra startkapitalkravene.

12.4.4 Departementets vurderinger

Departementet legger til grunn at det generelle re-
gelverket i forsikrings- eller finansieringslovgivnin-
gen gjelder med mindre det gjores saerskilte unn-
tak for sikringsordninger mot tap av felleskostna-

der i borettslag. Det stilles haye krav til startkapital
nar det gjelder forsikrings- og finansieringsvirk-
somhet. Departementet ser at det kan veere et mu-
lig hinder for at det etableres ordninger for sikring
mot tap av felleskostnader. EQSreglene legger
sterke begrensninger pd muligheten for & gjore
unntak fra startkapitalen som kreves for skadeforsi-
kringsselskaper, jf. punkt 12.4.2. Utvalget har fore-
tatt en grundig vurdering av dette spersmalet. De-
partementet stotter utvalgets synspunkter om at
nar det uansett vil representere et hinder for noen
mot & etablere seg som tilbyder av sikring mot tap
av felleskostnader, vil et unntak neppe vil ha stor
betydning. I et konkurranseperspektiv er det neppe
heldig at én type forsikringsselskaper skal ha andre
kapitalkrav enn andre forsikringsselskaper, selv
om de bare skal drive innenfor et begrenset omré-
de. Det kan ogsa ut fra et tilsyns- og forvaltnings-
perspektiv veere prinsipielle betenkeligheter mot &
la visse finansinstitusjoner som tilbyr bestemte pro-
dukter, operere under andre betingelser enn de ov-
rige. Finanstilsynet stotter utvalget i at det ikke er
tungtveiende grunner nok til & gjere unntak fra gjel-
dende lovgivning.

Departementet foreslar derfor ikke a gjore unn-
tak fra dagens regelverk i forsikrings- eller finansi-
eringslovgivningen.

12.5 Krav til tilbyder av sikring mot
tap av felleskostnader

12.5.1 Gjeldende rett

Det er ikke lovkrav til tilbyder av sikring mot tap av
felleskostnader i borettslag utover de alminnelige
reglene i forsikrings- eller finansieringslovgivnin-
gen.

12.5.2 Utvalgets forslag

For & kunne tilby en ordning mot tap av felleskost-
nader i borettslag, foreslar utvalget at det skal stil-
les krav til tilbyder. Utvalget har felgende begrun-
nelse, jf. NOU 2009:17 side 39 flg.:

«Sett fra borettslagenes side er det sarlig to
hensyn som gjer seg gjeldende nar kravene til
tilbyder av sikring mot tap av felleskostnader
skal fastsettes. Ordningen ma3 sikre borettslage-
ne fullt og riktig oppgjer i henhold til avtalen
som er inngétt med tilbyderen, og den ma utfor-
mes slik at flest mulig akterer finner det mar-
kedsmessig interessant & etablere et slikt til-
bud.

Disse hensynene er til dels motstridende. Jo
lavere krav man stiller til sikkerhet, desto mind-
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re kostnadskrevende vil det & vaere 4 etablere
seg som tilbyder av sikring. Dermed vil man
kunne fa flere tilbydere og sterre grad av kon-
kurranse. Omvendt vil strenge krav til sikker-
het medfore storre kostnader og faerre tilbyde-
re. Utfordringen for utvalget er & balansere dis-
se hensynene mot hverandre.

Hva kravene til sikkerhet angér, star utval-
get ikke fritt i utformingen av regelverket. Som
det framkommer i punkt 5.3.7, mener utvalget
at sikring mot tap av felleskostnader ved opp-
bygning av fond eller ved overtakelse av for-
dringer, utgjer forsikrings- eller finansierings-
virksomhet. Gjeldende rammelovgivning, som
for en stor del bygger pa Norges EQJSrettslige
forpliktelser, fir da anvendelse, se naermere
punkt 5.4.3 og punkt 5.4.4.

Utvalget anser imidlertid rammelovgivnin-
gen som et hensiktsmessig og egnet regelverk
ogsé for tilbydere av sikring mot tap av felles-
kostnader. Det er tale om et etablert system, ut-
viklet over lang tid, og med gode tilsynsordnin-
ger som er velegnet for 4 ivareta de kravene til
sikkerhet som ma stilles til tilbyder av sikring
mot tap av felleskostnader i borettslag.

Utvalget har etter dette vurdert hvordan
man skal oppna virksom konkurranse uten 4 re-
dusere gjeldende krav til sikkerhet. Det bar &p-
nes for at sd mange tilbydere som mulig, og
som tilfredsstiller rammelovgivningen, kan tilby
sikring.

Utvalget foreslar derfor at bade forsikrings-
selskaper og selskaper som driver finansie-
ringsvirksomhet skal kunne tilby sikring mot
tap av felleskostnader. Vilkarene for 4 etablere
slike foretak varierer noe, se punkt 5.4.3 og
punkt 5.4.4.

For forsikringsselskaper folger det av sepa-
rasjonsprinsippet i forsikringsvirksomhetsloven
§ 1-3 at en bestemt type forsikring bare kan teg-
nes av én bestemt type forsikringsselskap. Re-
gelen gjelder imidlertid ikke unntaksfritt, og et-
ter forsikringsvirksomhetsloven §1-3 andre
ledd andre punktum kan Finanstilsynet gi tilla-
telse til at et skadeforsikringsselskap kan overta
livsforsikringer i form av rene risikoforsikringer
av hoyst ett ars varighet. Utvalget har ogsa mer-
ket seg at Finanstilsynet i sin heringsuttalelse
til NOU 2008: 20 har gitt uttrykk for at «[d]er-
som separasjonsprinsippet viderefores ber det
vurderes om kundekredittforsikring kan tillates
ogsd i ordinaere skadeforsikringsselskaper.»

Som utvalget har pekt pa i punkt 5.3.2.2, har
sikring mot tap av felleskostnader likhetstrekk
béde med kreditt- og skadeforsikring. Nar det i
tillegg er tale om et produkt med begrenset
marked, mener utvalget at det av hensyn til 4
oppna en sa virksom konkurranse som mulig

bor apnes for at bade kreditt- og skadeforsi-
kringsselskaper kan gi slikt tilbud.»

12.5.3 Hgringsinstansenes syn

Forbrukerombudet, Jussformidlingen og Eiendoms-
meglerforetakenes forening stetter utvalgets vurde-
ringer av krav til tilbyder.

Finanstilsynet mener det vil bidra til effektiv
konkurranse at alle akterer nevnt i finansierings-
virksomhetsloven kan gis tillatelse til 4 tilby model-
len som gér ut pé sikring ved overtagelse av for-
dringer pa felleskostnader. Finanstilsynet har hatt
en grundig gjennomgang av hvordan forsikrings-
produktet skal klassifiseres. For & bedre samsvare
med gjeldende forsikringslovgivning og Norges
EQSrettslige forpliktelser, foreslar Finanstilsynet
at denne type forsikring Kklassifiseres som annen
skadeforsikring enn kredittforsikring. Dette vil in-
nebare at norske kredittforsikringsselskaper ikke
vil ha anledning til 4 tilby den aktuelle forsikringen,
men dette antas & ha liten, hvis noen, effekt pa kon-
kurransen, da det for tiden kun er ett aktivt norsk
kredittforsikringsselskap. Finanstilsynet foreslar
folgende ordlyd:

«§ 5-20 b. Krav til tilbydaren

Berre foretak som har loyve til a drive skade-
Jorsikrings- eller finansievingsverksemd kan tilby
sikring etter § 5-20 a.»

Videre tilrar Finanstilsynet at det klargjeres i
proposisjonen at forsikring mot tap av felleskostna-
der i borettslag som bygger pé sikring ved fond vil
veere annen skadeforsikring enn kredittforsikring,
og at slik sikring kun kan tilbys av forsikringsfore-
tak hjemmehorende i Norge eller EQS-omradet
med konsesjon i klasse 16 slik denne er definert i
Kklasseforskriften § 2 og vedlegg A til Direktiv 73/
239/EQS.

Finansneeringens Hovedorganisasjon mener det
er positivt at forslaget legger til rette for konkurran-
se 1 markedet ved & gi skadeforsikringsselskapene
rett til 4 tilby denne type sikring. Finansnaeringens
Hovedorganisasjon papeker at det er svert fa kre-
dittforsikringsselskaper, og mener det er uklart
med dagens lovgivning om skadeforsikringsselska-
pene har anledning til & tilby dette. Finansnaerin-
gens Hovedorganisasjon ser ikke bort fra at det
med ny lovgivning kan veere aktuelt for skadeforsi-
kringsselskaper 4 knytte sikring mot tap av felles-
kostnader til det allerede etablerte kundeforholdet
til borettslag. En slik utvikling vil bidra til konkur-
ranse til gode for borettslagene.

Jussformidlingen er enig i at det er opptil den en-
kelte tilbyder 4 vurdere om en ensker & tilby en sik-
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ringsordning. En ordning der flere lavinnskuddsbo-
rettslag ikke kan ta del i en sikringsordning vil vae-
re uheldig. Dette er fordi disse er i kjernen av risi-
kogruppen for 8 komme i betalingsmislighold.

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS mener for-
slaget er for omfattende.

12.5.4 Departementets vurderinger

Departementet mener ordningen mé sikre borett-
slag fullt og riktig oppgjer i henhold til avtalen som
er inngatt med tilbyder. Dette hensynet ma likevel
vurderes opp mot at flest mulig akterer finner det
markedsmessig interessant a etablere et slikt til-
bud. Departementet mener utvalget har balansert
disse hensynene pé en tilfredsstillende mate.

Departementet har merket seg Finanstilsynets
forslag om at denne type forsikring ber klassifise-
res som annen skadeforsikring, enn kredittforsik-
ring, for 4 samsvare bedre med gjeldende forsik-
ringslovgivning og Norges EQS-rettslige forpliktel-
ser. Departementet slutter seg til disse vurderinge-
ne. Endringen vil innebaere at norske kredittforsik-
ringsselskaper ikke vil ha anledning til 4 tilby den
aktuelle forsikringen. Etter Finanstilsynets oppfat-
ning antas denne endringen 4 ville ha liten, hvis no-
en, effekt pd konkurransen, da det for tiden kun er
ett aktivt norsk kredittforsikringsselskap. Finans-
neeringens Hovedorganisasjon bekrefter det sam-
me.

Enkelte heringsinstanser mener forslaget er for
omfattende. Her vil departementet papeke at man-
ge av eksisterende sikringsordninger allerede er
regulert av det alminnelige regelverket for forsik-
rings- og finansieringsvirksomhet. Forslaget stiller
imidlertid minimumskrav til hva slike ordninger
bor dekke. Departementet mener at dersom et bo-
rettslag inngar en avtale om sikring mot tap av fel-
leskostnader, ber ordningen gi borettslaget et mini-
mum av rettigheter. Borettslagsmodellen er en
kompleks eiermodell. Det er dermed viktig at an-
delseierne har trygghet for at en sikringsordning
gir disse et minimum av rettigheter.

12.6 Krav til produktet

12.6.1 Gjeldende rett

Det er ikke lovkrav til innholdet i en sikringsord-
ning mot tap av felleskostnader i borettslag.

12.6.2 Utvalgets forslag

Utvalget har vurdert om det burde stilles minste-
krav til produktet, og i sé fall hvilke krav. Utvalget
pekte pa at det innenfor skadeforsikringsvirksom-
het ikke er vanlig at lovgivningen stiller krav til den
materielle utformingen av forsikringsproduktet.
Det ble ogsa pekt pa at utvalget ikke kjente til at si-
tuasjonen er vesentlig annerledes for kredittforsik-
ringer eller finansieringsavtaler.

Utvalget foreslar likevel at det lovfestes minste-
krav til produktet. Utvalget viser til folgende be-
grunnelse, jf NOU 2009:17 side 40:

«Det er av stor betydning for forutsigbarheten
for bade borettslag og andelseiere at et tilbud
om sikring mot tap av felleskostnader innehol-
der grunnleggende vilkar som minstekrav. At
sikringsordningen har som formaél & gi trygghet
for mange menneskers bolig, underbygger det-
te sterkt. Ogsa hensynet til kredittgiver, og po-
tensielle kjopere, tilsier at tilbudene ber vere
gjenkjennbare og sikre minstekrav tilpasset det-
te seerlige sikringsbehovet.»

Utvalget vurderte om det burde fastsettes felles
materielle minstevilkar. Utvalget la vekt pa at felles
vilkar er fordelaktig av informasjonsmessige hen-
syn. Borettslagene som inngéar avtalene vil lettere
finne ut hvilke regler som gjelder hvis minstevilka-
rene er felles. Utvalget mener serlige hensyn like-
vel kan tilsi at det ber innferes serregler i enkelte
tilfeller. Utvalgets forslag til regler er naermere tra-
disjonelle forsikringsrettslige enn finansierings-
virksomhetsrettslige regler. Dette er begrunnet
med at nar de materielle minstevilkarene skal angi
hvor stor risiko tilbyderen minst mé overta fra bo-
rettslaget, kommer dette best fram ved regler som
ligner de forsikringsrettslige. Utvalget foreslar
minstekrav dels til hvilket tap, dels til hvilken tap-
speriode som dekkes, jf. NOU 2009:17 pa side 41
flg.

12.6.3 Hgaringsinstansenes syn

Finanstilsynet, Forbrukerombudet, Den Norske Advo-
katforening, Finansneeringens Hovedorganisasjon og
Jussformidlingen stotter utvalgets vurderinger av
krav til produktet. Finansnceringens Hovedorganisa-
sjon mener minstekravene gir trygghet bade for bo-
rettslaget og andelseierne.

Finanstilsynet stotter ogsa at tilbyderne skal
kunne sette egne vilkar for opptak i ordningene ut
fra en vurdering av hva som anses markedsmessig
og risikomessig forsvarlig. En ordning der tilbyder-
ne fratas muligheten til 4 avpasse pris etter en kon-
kret risiko vil kunne tenkes & ga pa akkord med de
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konsesjons- og lovfestede krav til forsvarlig styring
mv.

OBOS legger til grunn at sikringsordningen ik-
ke dekker tap som oppstér i tiden etter at oppsigel-
sesfristen loper ut. Utvalget har foreslatt at sikrin-
gen for den enkelte andel skal dekke tap for minst
24 maneder. I forbindelse med en oppsigelse kan
dekningsperioden for misligholdstilfellene bli kor-
tere enn 24 méaneder. OBOS mener virkningene av
en oppsigelse bor presiseres i § 5-20.

Jussformidlingen mener forslaget ber inneholde
klare regler for nar sikringsmidlene skal utbetales.
Mangel pa Klare vilkar for utbetaling kan undergra-
ve formélet med sikringsordningene. Vilkarene for
utbetaling ber sa langt som mulig fa et preseptorisk
vern som sikrer snarlig utbetaling.

Huseiernes Landsforbund mener sma borettslag
med hoy fellesgjeld vil komme darlig ut av forslaget
om en sikkerhet pa 15 prosent av de arlige fastsatte
felleskostnadene. Huseiernes Landsforbund ber
om at sikkerheten for de mindre lagene vurderes
forheyet, for eksempel at sikkerheten skal utgjere
20 prosent for de 20 forste andelene, og 15 prosent
for de gvrige.

12.6.4 Departementets vurderinger

Minstekravene skal sikre forutsigbarhet for borett-
slag, andelseiere, kredittgivere og potensielle Kjo-
pere. Minstekravene vil dermed serge for at det ik-
ke vil veere nedvendig for akterene a sette seg
grundig inn i sikringsordningen til borettslaget.
Departementet stotter utvalgets syn til at det ber
veere minstekrav til produktet som tilbys.

Utvalget foreslar meget detaljerte regler som
sikrer minstekrav til produktet. Departementet me-
ner at reglene er bedre egnet til & reguleres i for-
skrift. Departementet foreslar derfor at det gis en
hjemmel til departementet til & gi forskrifter om
minstekravene til produktet. Departementet vil vur-
dere innkomne heringsuttalelser i forbindelse med
forskriftsarbeidet.

12.7 Oppsigelse av sikringen

12.7.1 Gjeldende rett

Det er regler i forsikringsvirksomhetsloven om
oppsigelse av forsikringer. Det er ikke spesielle
regler i burettslagslova med hensyn til hvem som
har kompetanse til & si opp forsikringer eller oppsi-
gelsesfrist. Nar det gjelder forretningsfereravtaler,
er hovedregelen at avtalen skal kunne sies opp med
seks méaneders frist om ikke kortere frist er avtalt.

Styret kan inngéa avtale om forretningsforsel. Opp-
sigelse av avtale om andre tjenester vil felge vanlige
regler, og oppsigelsesfristen kan vaere bade kortere
og lengre. Det kan ogsa vises til folgende uttalelser
i burettslagslova nar det gjelder avtalte oppsigelses-
frister, jf. Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) Om lov om bus-
tadbyggielag (bustadbyggjelagslova) og lov om burett-
slag (burettslagslova) pa side 296, jf. NOU 2000:17
Burettslovene side 153:
«Foresegnene her og i dei neste paragrafane
om oppseiingsfrist m.m. gjeld for den eigentleg
forretningsforselen. Avtalar om andre tenester
folgjer vanlege reglar, og da kan oppseiingsfris-
tane vere bade lengre og kortare. For avtalar
om forvaltning av midlar har utvalet likevel teke
med ein szerregel om oppseiingsfrist i § 8-13. 1
andre tilfelle kan spesielt lange bindingstider bli
rika av generalklausulen i § 36, ikkje minst der-
som avtalen er gjord medan bustadbyggjelaget
eller ein annan utbyggjar sit med alle andelane i
laget.
Viktige unntak fra reglane om oppseiingstid
folgjer av § 8-11»

12.7.2 Utvalgets forslag

Utvalget foreslar 4 overlate til partene a regulere bo-
rettslagets oppsigelsesfrist. Utvalget viser i den sam-
menheng til den alminnelige oppsigelsesfristen et-
ter burettslagslova § 8-10 annet ledd for avtaler om
forretningsforsel. Utvalget mener at ettersom sik-
ring mot tap av felleskostnader angar andelseierne
direkte skonomisk, burde andelseierne ogsé ha di-
rekte innflytelse pa om, og nér, en avtale om sikring
ber sies opp. Utvalget foreslar derfor at generalfor-
samlingen i borettslaget ma vedta oppsigelse av av-
talen om sikring. Styret vil etter dette ikke ha kom-
petanse til annet enn & fremme forslag om oppsigel-
se overfor generalforsamlingen, og sette vedtaket i
verk.

Dersom avtaler om sikring stiller vilkar om
bruk av bestemt forretningsferer, ma oppsigelse av
avtalen om forretningsfersel ogsa vedtas av gene-
ralforsamlingen.

12.7.3 Heringsinstansenes syn

Forbrukerombudet, Den Norske Advokatforening og
Eiendomsmeglerforetakenes forening er positiv til at
oppsigelsesadgangen blir regulert.
Eiendomsmeglerforetakenes forening stotter at
oppsigelsen vedtas av generalforsamlingen med al-
minnelig flertall. Eiendomsmeglerforetakenes for-
ening mener at ogsa i de tilfeller hvor avtale om sik-
ring sies opp av tilbyder ber andelseierne bli infor-
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mert om dette. Eiendomsmeglerforetakenes for-
ening begrunner dette med at slik oppsigelse kan
pavirke omsetteligheten av andelen, samt andelens
verdi.

12.7.4 Departementets vurderinger

Utvalget foreslar & overlate til partene & regulere
borettslagets oppsigelsesfrist. Horingsinstansene
har ikke kommet med synspunkter til dette. Depar-
tementet mener det er viktig 4 sikre borettslagene
nar det gjelder inngéelsen av slike avtaler. Avtaler
om sikring kan veere inngatt av utbygger pa vegne
av borettslaget. En utbygger vil ikke nedvendigvis
ha samme interesser som borettslaget selv. Hvis et
borettslag inngér en slik avtale, er det ikke sikkert
at borettslaget, som gjerne er den mindre profesjo-
nelle akter i den sammenheng, vil ha fokus pa hva
slags oppsigelsestid som gjelder for borettslaget.
Departementet vil derfor foresla at det ogsa for bo-
rettslaget fastsettes en maksimal oppsigelsestid.
Nar det gjelder lengden pé oppsigelsestiden, legger
departementet vekt pd hva slags oppsigelsestid
som gjelder for forretningsferselen og hva utvalget
foreslar som oppsigelsestid for avtaler om sikring
som ikke er omfattet av forsikringsavtaleloven. For
slike avtaler foreslar utvalget en seks méneders
frist, jf. NOU 2009:17 side 47 flg. Departementet vil
folge opp en slik oppsigelsesfrist i forskriften til
produktet, jf. forslag til bestemmelse i burettslags-
lova § 5-28.

Utvalget foreslar at det er generalforsamlingen
som har kompetanse til 4 si opp en avtale om sik-
ring mot tap av felleskostnader. Departementet
stotter synspunktet om at det er viktig at andelsei-
erne har innflytelse pa om og nér en avtale om sik-
ring mot tap av felleskostnader sies opp. Dette til-
sier at en beslutning om oppsigelse av en sikring
mot tap av felleskostnader skal besluttes av gene-
ralforsamlingen. Krav om behandling av borettsla-
gets generalforsamling vil ogsa bidra til at andelsei-
erne blir kjent med at en avtale om sikring mot tap
av felleskostnader kan vedtas & bli oppsagt. Depar-
tementet folger derfor opp dette forslaget fra utval-
get.

Utvalget foreslar ogsé at hvor en avtale om sik-
ring stiller vilkdr om bruk av en bestemt forret-
ningsferer, ma ogsa oppsigelse av avtalen om for-
retningsforselen vedtas av generalforsamlingen.
Oppsigelse av forretningsferselen vil i slike tilfeller
kunne fore til at forretningsfereren sier opp avtalen
om sikring mot tap av felleskostnader. Departe-
mentet er derfor enig i at slike forretningsforselsav-
taler ogsd ma sies opp av generalforsamlingen.

Tilbyderen av sikringen mot tap av felleskostna-

der vil ogsd under visse betingelser kunne si opp
avtalen. Eiendomsmeglerforetakenes forening me-
ner at andelseierne bor informeres om dette. De-
partementet ser ikke behov for en slik lovbestem-
melse pa navaerende tidspunkt. Departementet an-
tar at styrene i borettslag, uavhengig av et lovpa-
legg, vil orientere andelseierne dersom tilbyder si-
er opp en avtale om sikring mot tap av felleskostna-
der.

12.8 Markedsfering av sikringen

12.8.1 Gjeldende rett

Det er i dag ikke seeregler for markedsfering av sik-
ring mot tap av felleskostnader i borettslag. Dette
reguleres av de alminnelige rettsreglene om mar-
kedsfering mv.

12.8.2 Utvalgets forslag

Utvalget vurderte om det skulle foreslas en bestem-
melse om markedsfering i burettslagslova. I den
forbindelse siteres det folgende fra NOU 2009:17 si-
de 48.

«Utvalget foreslar preseptoriske regler for til-
bud om sikring mot tap av felleskostnader i bo-
rettslag. Dette innebeerer at det ikke vil vaere
rettslig adgang til 4 tilby eller drive ordninger
for slik sikring uten at lovens krav tilfredsstilles.
Ved omsetning av borettslagsandeler vil det vae-
re en markedsmessig fordel & kunne vise til at
borettslaget har en avtale om sikkerhet mot risi-
ko for tap pa felleskostnader. Etter utvalgets
syn er det viktig a sikre at markedsfering og in-
formasjon om slik sikkerhet er i samsvar med
lovens krav til hva som lovlig kan tilbys.

A markedsfore tilbud om sikkerhet mot tap
av felleskostnader som ikke oppfyller lovbe-
stemte krav, vil vaere 1 strid med lov om mar-
kedsforing (lov 9. januar 2009 nr. 2). Det er fol-
gelig ikke nedvendig a lovfeste en serlig regel
om dette i burettslagslova for si vidt gjelder de
akterer som faller inn under markedsferingslo-
vens virkeomréde. Ettersom markedsferingslo-
ven retter seg mot naeringsdrivende, vil likevel
en bestemmelse om at det ikke er tillatt & mar-
kedsfere en ordning for sikring mot tap av fel-
leskostnader i strid med bestemmelsene i bu-
rettslagslova kunne virke opplysende og forhin-
drende i forhold andre akterer i boligmarkedet.

Det foreslas ikke serlige sanksjoner for
brudd pa denne bestemmelsen. For naeringsdri-
vende vil som nevnt markedsferingslovens al-
minnelige regler komme til anvendelse. Gene-
relt vil en kjoper kunne anfore at det er mangel
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ved kjopet om en andel er solgt med lofte om en
ulovlig sikringsordning. Videre har Finanstilsy-
net adgang til & palegge stans av ordninger som
ikke tilfredsstiller lovens krav, jf. kredittilsyns-
loven §4a. Overtredelse av kredittilsynsloven
kan sanksjoneres med straff og lepende mulkt,
jf. kredittilsynsloven § 10 ferste og andre ledd.
Dette vil imidlertid vaere en konsekvens av at
det er etablert en ordning i strid med loven,
ikke som konsekvens av ulovlig markedsfering
alene.»

12.8.3 Hgringsinstansenes syn

Forbrukerombudet er enig med utvalget i at dersom
man i naeringsvirksomhet markedsferer at et bo-
rettslag er tilknyttet en sikringsordning, vil det vae-
re villedende og innebere et brudd pi markedsfo-
ringsloven dersom denne sikringsordningen ikke
fyller minstekravene i burettslagslova. I de fleste til-
feller vil markedsferingsloven komme til anvendel-
se nar boliger selges. Forbrukerombudet mener
det likevel kan vaere fornuftig 4 ha et klart forbud i
burettslagslova. Dette vil tydeliggjore regelen og pa
den méten virke opplysende.

Den Norske Advokatforening ser det som positivt
at kun sikringsordninger som oppfyller lovens
minstekrav kan markedsferes som sikringsord-
ning.

12.8.4 Departementets vurderinger

Departementet antar at det som regel vil veere ulov-
lig etter gjeldende regler & markedsfere en ordning
for sikring mot tap av felleskostnader hvis ordnin-
gen er i strid med bestemmelsene i burettslagslova.
Det vil folge av markedsferingsloven, avhendings-
lova og bustadoppferingslova. Utvalget mener like-
vel at det kan virke opplysende og foreslar uttryk-
kelig 4 presisere dette i burettslagslova. Departe-
mentet viser til at heringsinstansene stiller seg po-
sitive til dette, og foreslar & folge utvalgets forslag.

12.9 Tvangssalg av
borettslagsboliger

12.9.1 Gjeldende rett

Ved tvangssalg av borettslagsbolig mé reglene i
tvangsfullbyrdelsesloven folges. Gjennomfering av
tvangssalg folger reglene i tvangsfullbyrdelseslo-
ven kapittel 11 II. Det er retten, som pa grunnlag av
hva som antas 4 gi sterst utbytte, som avgjer om
tvangssalget skal gjennomferes med bistand av en

medhjelper eller auksjon, jf. tvangsfullbyrdelseslo-
ven § 11-12.

12.9.2 Utvalgets forslag

Utvalget kom fram til at det var mer formaélstjenlig &
foresla regler som kan paskynde og forenkle
tvangssalget enn andre mulige regelendringer som
for eksempel en rett til 4 leie ut boligen. Utvalget er
opptatt av 4 sikre et effektivt tvangssalg ved en ras-
kest mulig overdragelse. Utvalget uttaler i den for-
bindelse, jf. NOU 2009:17 side 54 flg:

«Etter det utvalget er kjent med, gjennomferes
tvangssalg som oftest som sakalt medhjelper-
salg, dvs. at salget overlates til en eiendoms-
megler eller advokat (se omtalen i punkt 2.6).
Det ma reises spersmal ved om ikke et medhjel-
persalg ofte vil fore til unedige forsinkelser og
kostnader i tvangssalgsprosessen. Nar andelsei-
eren selv ikke har maktet 4 selge andelen frivil-
lig for og under oppsigelsesperioden, synes det
lite sannsynlig at en ny utlysning ved eiendoms-
megler vil sikre fortgang i prosessen. Etter ut-
valgets syn er borettslaget bedre sikret en rask
prosess for tvangssalg dersom dette gjennomfo-
res ved tvangsauksjon som hovedregel.

Det folger av tvangsfullbyrdelsesloven § 11-
12 forste ledd at retten avgjer om tvangssalg
skal gjennomferes ved medhjelpersalg eller ved
tvangsauksjon. Valget skal gjores ut fra hva som
antas 4 gi sterst utbytte. Men nér andelseieren
som her har flyttet fra boligen uten 4 ha solgt, er
situasjonen en annen enn i den normale tvangs-
salgssituasjonen. Nar andelseieren har sagt opp
boretten vil det allerede veere forsekt 4 selge bo-
ligen i det d4pne markedet, og det kan normalt
konstateres at det ikke har latt seg gjore. Nar en
borettslagsbolig som er fraflyttet skal tvangssel-
ges, vil valg av framgangsmate for salget ikke
veere avgjorende for utbyttet, men for & avverge
ytterligere tap. Eventuelle panthaveres krav i
andelen vil vaere konstatert og fast, men borett-
slagets tap vil vokse fram til tvangssalget er
gjennomfert. Etter utvalgets syn ber det i denne
situasjonen legges avgjorende vekt pa a hindre
at tapene vokser pa borettslagets hind. Dette
kan best sikres ved rask overfering av andelen
til en ny eier. Nar andelen ikke har latt seg sel-
ge i det normale markedet, er det viktigste ved
tvangssalget 4 fa overfort andelen til noen som
er villig til 4 ta pa seg forpliktelsen med felles-
kostnaden, eller til borettslaget selv. Borettsla-
get vil etter overtakelse av andelen kunne leie
den ut for & begrense sitt tap. Utvalget mener
derfor at tvangssalg av borettslagsboliger som
hovedregel ber gjennomferes ved tvangsauks-
jon. Etter utvalgets syn er det ikke nedvendig &
lovfeste en sarregel i tvangsfullbyrdelsesloven
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om dette. Utvalget vil foresla at det i stedet tas
inn en ny bestemmelse i burettslagslova § 5-21
tredje ledd, om at tvangssalg med grunnlag i
§ 5-21 skal skje ved tvangsauksjon med mindre
borettslaget krever en annen framgangsmate.»

12.9.3 Hgringsinstansenes syn

OBOS er enig i at det er viktig § sikre at borettsla-
get raskt kan fa inntekter fra en andel der andelsei-
er har sagt opp boretten og fraflyttet boligen.
OBOS mener tvangssalget i prinsippet nok kan
gjennomferes raskere enn medhjelpersalg, men at
tidsforbruket er avhengig av saksbehandlingstiden
hos namsmyndighetene. OBOS mener at nar boli-
gene er uselgelige pga fellesgjeldens storrelse, ber
det innferes en ny ordning som medferer de sam-
me rettsvirkninger som tvangssalg, men med ve-
sentlig kortere saksbehandlingstid. OBOS viser og-
sa til at overbeheftede boliger i sin alminnelighet
kan selges fordi det gjelder regler om sletting av
heftelser, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-21. Men
plikten til & betale felleskostnader (og dermed fel-
lesgjeld indirekte), reduseres ikke etter tvangssalg.
Det er derfor vanligvis ingen andre enn borettsla-
get som er interessert i 4 overta disse boligene. Det
bor derfor utredes mulige tiltak for & sikre rask
gjennomfering av tvangsrealisering av boligen nar
andel fellesgjeld overstiger markedsverdien.

Den Norske Advokatforening stotter forslag som
bidrar til en raskere gjennomfering av tvangssalg.

12.9.4 Departementets vurderinger

Departementet viser til at det felger av dagens re-
gelverk at retten kan bestemme om tvangssalget
skal gjennomferes med bistand av en medhjelper
eller auksjon, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-12.
Det er dermed retten som etter en vurdering avgjer
hva som er den mest egnede méten. Utvalget fore-
slar at tvangssalg skal gjennomferes som auksjons-
salg med mindre borettslaget krever en annen
framgangsmate.

Departementet mener dagens lovbestemmelse
gir retten mulighet til & bestemme auksjonssalg
som framgangsmate ved salg av borettslagsboliger.
I de fleste tilfeller vil en andelseier som har sagt
opp sin borett, ha en overbeheftet andel. I slike til-
feller vil auksjonssalg som regel veere den mest eg-
nede mate. Det er ogsa viktig at prosessen gér sa
raskt som mulig, og borettslaget mé anses som eg-
net til & vurdere hva som er den mest egnede fram-
gangsmaten. Departementet folger derfor opp ut-
valgets forslag.

12.10 Overgangsregler

12.10.1

Utvalget viste til at det i dag finnes en rekke ulike
former for sikring mot tap av felleskostnader i bo-
rettslag. Utvalget mener at noen av disse formene
for sikring tilfredsstiller lovforslagets krav til tilby-
der, andre tilfredsstiller kravene til produktet,
mens enkelte ordninger ikke tilfredsstiller noen av
kravene. Utvalget mener det derfor vil variere hvor
raskt sikringene vil kunne bringes i samsvar med
kravene i lovforslaget. Utvalget uttaler ogsa, jf.
NOU 2009:17 side 66:

«Utvalget foreslar at ordninger som er etablerte
for ikrafttredelsen av lovforslaget, gis to ar til &
oppfylle og tilpasses kravene i loven her.

Overgangsordningen innebzerer dermed at
ordninger som i dag ikke har konsesjon til & dri-
ve skadeforsikrings-, kredittforsikrings- eller fi-
nansieringsvirksomhet senest innen to ar ma fa
slik konsesjon for 4 kunne fortsette sin virksom-
het (se § 5-20 b). Borettslag som har inngatt av-
taler med tilbydere som ikke tilfredsstiller
minstevilkarene far dermed ogsé to ar til even-
tuelt 4 finne en annen tilbyder.

Videre inneberer overgangsordningen at
tilbyderne innen to &r ma serge for at alle inn-
gatte avtaler tilfredsstiller de nye kravene til
produktet (se § 5-20 ¢). Ettersom loven oppstil-
ler minstevilkar vil det bare vaere de avtalene
som i dag ikke oppfyller kravene som ma en-
dres. Eventuelle endringer vil dermed i ut-
gangspunktet utelukkende veere til fordel for
borettslagene.

Overgangsbestemmelsen hjemler bare unn-
tak fra denne lovens krav i overgangsperioden.
Om etablerte tilbud om sikring er i strid med
annet gjeldende regelverk, tar ikke utvalget stil-
ling til, og det reguleres heller ikke av utvalgets
lovforslag.»

Utvalgets forslag

12.10.2 Hgringsinstansenes syn

NBBL mener at for 4 tilfredsstille lovens krav ma
ordningen fi konsesjon enten til 4 drive forsikrings-
eller finansieringsvirksomhet. Kravene til ansvarlig
startkapital er meget heye. Det vil derfor vaere en
grunnleggende forutsetning at Stiftelsen Borettsla-
genes Sikringsfond kan omdannes, og at kapitalen
som ligger i stiftelsen kan danne basis for det kapi-
talkravet som tilsynsmyndigheten vil fastsette for at
konsesjon kan gis. Omdanning er en omfattende og
komplisert prosess. NBBL frykter at omdannings-
prosessen vil kunne trekke ut i langdrag, og ikke vil
bli gjennomfert innen den overgangsperioden som
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er foreslatt i lovforslaget. NBBL viser til at det vil
veere en ulykke om man som felge av komplikasjo-
ner i forbindelse med omdanning av stiftelsen ikke
kan opprettholde en kontinuerlig sikring, men mé
avvikle eller nedlegge virksomheten for en kortere
eller lengre tid. NBBL foreslar derfor at det inntas
en serlig omdanningshjemmel for stiftelser som
skal viderefore sin virksomhet med sikring mot tap
av felleskostnader.

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS mener det er
nedvendig & etablere varige unntaksordninger for &
ivareta medlemmer i allerede eksisterende ordnin-
ger.

12.10.3 Departementets vurderinger

Departementet mener det er viktig & gi eksisteren-
de ordninger en overgangsperiode som er tilstrek-
kelig lang til at tilbyderne far tilpasset seg minste-
kravene som foreslas innfert i burettslagslova. Ut-
valget foreslar en overgangsperiode pa to ar. NBBL
frykter at Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond ik-
ke Klarer & gjennomfere omdanningen innen denne
tidsperioden. Oslo og Omegn Boligforvaltning AS
onsker varige unntaksordninger.

Departementet ser at det kan vaere tidskreven-
de 4 innrette seg etter nye regler. Akterenes behov
for overgangsperiode ma imidlertid avveies mot be-
hovene til borettslagene. Borettslagene har behov
for ensartede og trygge ordninger. Departementet
er ikke blitt forelagt konkrete opplysninger om hva
som er tilstrekkelig med tid. Departementet mener
en overgangsperiode pa to ar i utgangspunktet er
romslig.

Departementet foreslar imidlertid at loven kan
settes i verk til ulik tid. Nar det gjelder iverksetting
av minstekravene til sikring mot tap av felleskost-
nader, vil ovennevnte synspunkter bli tillaget vekt.

12.11 Andre forslag fra
hgringsinstansene
12.11.1 Hearingsinstansenes forslag

NBBL viser til at, i avtale mellom borettslag og sik-
ringsordningen om overtakelse av borettslagets
krav pa felleskostnader, vil det antakelig avtales at
sikringsordningen ogsé overtar borettslagets pan-
terettslige posisjon i forhold til den enkelte andel.
Det vil i den forbindelse kunne oppsti usikkerhet
om den rettslige posisjon som sikringsordningen
besitter, blant annet forholdet til overtakelse av bo-
rettslagets legalpanterett. I forhold til tvangsrealisa-
sjon er det en rekke ulike befoyelseshestemmelser
i borettslagsloven og tvangsfullbyrdelsesloven som

er tillagt borettslaget. NBBL foreslar at det inntas
en bestemmelse i loven om at sikringsordningen
ved overtakelse av borettslagets krav pa felleskost-
nader kan gis rett til samtidig & overta alle borett-
slagets befoyelser i forhold til andeler hvor det opp-
star mislighold.

NBBL viser til at Stiftelsen Borettslagenes Sik-
ringsfond pr. i dag er fritatt for skatteplikt, og ber
om en fritaksordning etter skatteloven § 2-30 forste
ledd bokstav 1.

12.11.2 Departementets vurderinger

Etter burettslagslova er befayelsene ved mislighold
av en borettslagsandel lagt til borettslaget. Om til-
byder av ordning mot tap av felleskostnader i bo-
rettslag kan opptre pa vegne av borettslaget, beror
pa hvilke avtaler borettslaget har inngétt med tilby-
der. NBBL foreslar at sikringsordningen kan overta
alle borettslagets befoyelser. Det er uklart i hvilke
tilfeller og hvordan NBBL mener sikringsordnin-
gen skal overta alle borettslagets befoyelser. De-
partementet er ikke kjent med at det er et slikt be-
hov ut fra dagens regler. Her kan det nevnes at
OBOS, som har konsesjon til &4 drive med finansie-
ringsvirksomhet, ikke melder om behov for en slik
regelendring. Departementet finner derfor ikke
grunn til 4 foresla en lovbestemmelse som foreslatt
av NBBL. Departementet viser ogséa til at et slikt
forslag ikke har veert pa hering.

Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond har en
fritaksordning for skatt etter skatteloven §2-30
forste ledd bokstav 1. Departementet kan ikke fore-
sla 4 innfere en saerordning som bare skal gjelde
for NBBLs fremtidige sikringsordning som oppfyl-
ler kravene i burettslagslova. Departementet ser
heller ikke grunn til at det skal innferes en saerord-
ning for skatt pd dette omradet. Bestemmelsen i
skatteloven § 2-30 forste ledd bokstav 1 vil bli gjen-
standsles nar Stiftelsen Borettslagenes Sikrings-
fond omdannes fra stiftelse til annen organisasjons-
form. Departementet foreslar derfor at dagens be-
stemmelse i skatteloven § 2-30 forste ledd bokstav 1
oppheves ved iverksetting av forslag til nye bestem-
melser om sikring mot tap av felleskostnader i bo-
rettslag.

12.12 Endringer i
eiendomsmeglingsloven

12.12.1

Utvalget foreslar endringer for & klargjere innhol-
det i den skriftlige salgsoppgaven som eiendoms-
meglerne ma gi til kjoper for handel sluttes. Rekke-

Utvalgets forslag
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vidden av bestemmelsen ble ansett som uklar. Ut- deI}de bestemme}se i punktf:ne 1-3 og 56 Disse
valget uttaler folgende, jf. NOU 2009:17 side 56 flg: er ikke er ment & ha materiell betydning. Krav

«Etter utvalgets syn er det grunn til & klargjere
innholdet i bestemmelsen, slik at eiendoms-
meglerne ikke er i tvil om hvilke opplysninger
de plikter 4 gi og kjepere vet hvilke opplysnin-
ger de har krav pa. Dagens bestemmelse omfat-
ter tre ulike opplysninger som eiendomsmegle-
ren ma gi til kjeper. Utvalget foreslar dagens
§ 6-7 tredje ledd nr. 3 omredigert slik at opplys-
ninger om hva borettslagsmodellen innebzerer
og betydningen av usolgte andeler skal framga
av nr. 3, mens opplysninger om sikringsordning
skal framga av nr. 4.

Lovforslagets § 6-7 tredje ledd nr. 3 innebae-
rer at eiendomsmeglere ma opplyse om at bo-
rettslagsmodellen er slik at en andelseier kan
bli ansvarlig for felleskostnadene andre andel-
seiere ikke betaler, herunder ogsi konsekven-
ser for felleskostnadene ved usolgte andeler i et
prosjekt. En slik opplysning antar utvalget vil
kunne inntas som en standardtekst i eiendoms-
meglernes salgsoppgaver nar de bistar ved om-
setning av en borettslagsbolig. Selv om borett-
slaget pa tidspunktet for kjopet har sikring mot
tap av felleskostnader, vil en slik opplysning ha
en funksjon, fordi en avtale om sikring kan sies
opp. Sikringen er ogsa tidsmessig og belops-
messig avgrenset. I begge disse tilfellene vil det
kunne veere viktig a vite hva som gjelder nar
sikringen ikke (lenger) gir dekning.

Lovforslagets § 6-7 tredje ledd nr. 4 innebae-
rer at eiendomsmegler ma opplyse seerskilt om
borettslaget har sikring mot tap av felleskostna-
der eller ikke. En slik opplysning alene vil imid-
lertid ofte ikke gi kjoper nok informasjon. Meg-
lers opplysningsplikt ber derfor rekke noe len-
ger enn dette. Det naermere innholdet av hva ei-
endomsmegler mé opplyse om ber derfor vaere
det samme som hva borettslaget skal gi opplys-
ninger om. Det vises til punkt 6.3.5.1 og begrun-
nelsen som er gitt der.

Dagens bestemmelse i § 6-7 tredje ledd nr. 3
omfatter eiendomsmeglers plikter bade ved om-
setning av andeler i borettslag/boligaksjesel-
skap og eierseksjoner/sameieandeler. Etter ut-
valgets syn er det prinsipielt uheldig at de to bo-
ligformene som bygger pd fundamentalt ulike
eierforhold behandles likt i loven. Nar de be-
handles i samme bestemmelse, bidrar det ogsa
til & skape uklarhet med hensyn til hva bestem-
melsen regulerer. Utvalget foreslar derfor at
gjeldende eiendomsmeglingslov § 6-7 tredje
ledd bare skal regulere boligselskaper (borett-
slag og boligaksjeselskap), mens et nytt fjerde
ledd skal regulere sameieandeler og eierseksjo-
ner.

I forslaget til nytt tredje ledd er det foreslatt
mindre endringer av ordlyden i forhold til gjel-

til opplysninger om sikringsordning er presisert
inr. 4.

Da forslaget til ny eiendomsmeglingslov
§ 6-7 fierde ledd bare gjelder formidling av sa-
meieandeler og eierseksjoner, foreslar utvalget
en annen og enklere utforming av bestemmel-
sen. Opplysninger om betaling av lepende fel-
leskostnader skal opplyses i medhold av eien-
domsmeglingsloven § 6-7 andre ledd nr. 11. Et-
ter det utvalget er kjent med, er det ikke vanlig
at boligsameier tar opp felles lan av vesentlig
starrelse. Dette fordi en seksjonert eiendom ik-
ke kan pantsettes. Dersom eierseksjonssameiet
har behov for & fa tilfert kapital i forbindelse
med rehabilitering, vil det normalt kreves at
hver sameier tar opp lan som tinglyses pa hver
seksjon. Utvalget antar ogsa at et felles laneopp-
tak kan tinglyses pro rata pd hver seksjon. Slik
gjeld vil i sa fall framkomme av panteattesten.
Heftelser som ikke innfris i forbindelse med
handelen, skal etter § 6-7 andre ledd nr. 3 opp-
lyses i salgsoppgaven pa lik linje med andre
tinglyste heftelser som skal folge eiendommen.
Det kan hende sameiet tar opp et mindre lan
som betjenes via felleskostnadene, men hvor
langiver ikke krever pantsikkerhet. Slike lane-
opptak méa opplyses i medhold av forslagets
henvisning til nr. 5 i tredje ledd; rettigheter og
forpliktelser for sameiet i folge avtaler. Bestem-
melsen innebaerer at det minst méa opplyses om
lanets avdragstid, eventuell avdragsfri periode
og rentebetingelser. Utvalget ser det som
upraktisk og unedvendig & ha et krav om bereg-
ning av manedlige felleskostnader etter en
eventuell avdragsfri periode for boligsameier.
Utvalget viser i den forbindelse til heringsfor-
slaget fra Kommunal- og regionaldepartementet
av mars 2009, se punkt 2.1, om at slik beregning
skal inntas i borettslagets arsregnskap. Noen
tilsvarende bestemmelse er ikke foreslatt i eier-
seksjonsloven.»

12.12.2 Hgringsintansenes syn

Eiendomsmeglerforetakenes forening mener det er
viktig at informasjon om hvorvidt det er stilt sikring
eller ikke, samt vilkarene for eventuell sikring blir
tilgjengelige for eiendomsmeglerforetak som far i
oppdrag 4 formidle andeler i borettslag. Forslaget
legger opp til en endring i eiendomsmeglingsloven
hvor det i punkt 4 reguleres nzermere hvilke opp-
lysninger om eventuell sikring som skal framgé av
salgsoppgaven. Eiendomsmeglerforetakenes for-
ening mener det bor palegges en plikt til & gi slike
opplysninger.
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12.12.3 Departementets vurderinger

Departementet understreker viktigheten av at eien-
domsmeglingsloven sd lang som mulig har klare
regler med hensyn til hvilke opplysninger som ei-
endomsmeglerne ma gi til kjoper i anledning sal-
get. Departementet stotter derfor utvalgets forslag

om 4 klargjere innholdet i den skriftlige salgsopp-
gaven som eiendomsmeglerne ma gi til kjoper for
handel sluttes. Departementet felger hovedgrepe-
ne i forslaget til utvalget. Departementet mener dis-
se endringene i tilstrekkelig grad ivaretar syns-
punktene til utvalget.
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13 @konomiske og administrative vurderinger

13.1 Endringer i avhendingslova og

bustadoppfaringslova

Forslaget til endringer i avhendingslova og busta-
doppferingslova antas ikke & ha nevneverdige gko-
nomiske eller administrative konsekvenser. Formé-
let med bestemmelsene er & sikre potensielle kjo-
pere bedre informasjon om totalpris ved Kjop av
den aktuelle boligen. Departementet antar at disse
reglene kan bidra til at faerre forbrukere Kjoper bo-
liger uten & ha nedvendig skonomi til &4 baere kost-
nadene ved 4 eie den aktuelle boligen.

13.2 Endringer i burettslagslova

13.2.1 Innfgre maksimalgrense for andel

fellesgjeld

Forslaget som setter en maksimalgrense for andel
fellesgjeld vil kunne fore til at enkelte personer ik-
ke kommer inn pa boligeiermarkedet. Enkelte av
disse personene kan likevel kvalifisere for person-
rettede virkemidler som kan bidra til etablering i
egen eid bolig. Dette kan veere aktuelt for personer
som ikke far 1an i private finansinstitusjoner, men
som likevel er i stand til & dekke skonomiske for-
pliktelser som folger ved kjop av bolig. I andre til-
feller kan det veere en okt fare for at personer som
ikke kommer inn pa boligmarkedet uten at borett-
slaget har en hey andel fellesgjeld misligholder si-
ne gkonomiske forpliktelser. Mislighold vil kunne
fore til et skonomisk tap for finansinstitusjonen, an-
delseier selv og/eller de ovrige andelseierne i bo-
rettslaget. Det er dermed grunn til & anta at lovend-
ringene vil fore til at feerre kjoper borettslagsbolig
uten 4 ha ekonomisk evne til 4 betale felleskostna-
der. Dette kan fore til at feerre misligholder sine fel-
leskostnader. Det kan ogséa gjore det tryggere a eie
borettslagsandeler samt styrke omdemme til bo-
rettslagsmodellen.

13.2.2 Innfere forbud mot enkelte avtaler
om a tegne eller kjope framtidige

andeler - spekulasjonskjgp

Forslaget, som innebaerer et forbud mot enkelte av-
taler om a tegne eller kjope framtidige andeler, vil
kunne fore til at forhandssalg av prosjekter tar leng-
re tid enn om det var full frihet til & innga slike av-
taler. Det er kjent at det har foregétt spekulasjons-
salg til den gruppen som vil bereres av forbudet.
Omfanget er usikkert. Det er pa den annen side
grunn til 4 tro at dette vil redusere risikoen for at
borettslaget lider tap pd grunn av betalingsmislig-
hold. Dette vil vaere en fordel bade for andelseierne
og borettslaget.

13.2.3 Innfare nye regler for sikring mot tap

av felleskostnader

De nye regler for sikring mot tap av felleskostnader
antas ikke 4 ha vesentlige administrative eller eko-
nomiske konsekvenser for staten. Det sies na ut-
trykkelig i burettslagslova at det kreves konsesjon.
Dette Klargjor at sikringsordningene star under til-
syn av Finanstilsynet. Det mé derfor paregnes gkte
tilsynsoppgaver fra Finanstilsynets side, hvilket har
en kostnadsmessig side bade for Finanstilsynet og
aktorene som undergis tilsyn. Omfanget av dette
okte tilsynet ma imidlertid antas & veere beskjedent.
Pa den annen side er det grunn til 4 anta at ordnin-
gene som i dag drives som stiftelser ikke vil fortset-
te sin virksomhet i den formen. Dette vil, om enn i
beskjeden grad, fore til et redusert tilsynsbehov for
Stiftelsestilsynet.

Siden forslagene vil bidra til & trygge skonomi-
en i enkelte borettslag, og derigjennom gkonomien
til andelseierne, kan forslaget indirekte bidra til re-
duserte utbetalinger fra offentlige stotteordninger.
Det antas likevel at en slik eventuell reduksjon vil
vaere av begrenset omfang.

Boligbyggelag og andre akterer som i dag tilbyr
en form for sikringsordning mé seke om konsesjon
til & drive forsikrings- eller finansieringsvirksom-
het. Det er grunn til 4 tro at de to store tilbydere av
sikringsordninger, OBOS og Stiftelsen Borettslage-
nes Sikringsfond, vil fortsette sin virksomhet og
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justere vilkérene til de foreslatte minstekravene der
det eventuelt er nedvendig. OBOS har i dag konse-
sjon til & drive finansieringsvirksomhet, og vil trolig
ikke ha kostnader av betydning ved 4 tilpasse seg
lovforslaget. Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond
har trolig ekonomisk styrke til 4 tilpasse seg lovfor-
slaget. For denne stiftelsen vil det imidlertid med-
fore kostnader & omdanne seg til et forsikrings- el-
ler finansieringsforetak.

Det kan vaere usikkert om mindre boligbygge-
lag og andre akterer som i dag tilbyr sikring, har
skonomisk styrke til & omdanne seg til selskaper
med konsesjon til 4 drive forsikrings- eller finansi-
eringsvirksomhet. Er selskapene ikke i stand til &
foreta omdannelsen, kan dette pafere dem et gko-
nomisk tap og en konkurranseulempe i forhold til
boligbyggelag som er innenfor én av de to sterste
eksisterende ordningene. Her er det imidlertid
grunn til & peke péa at det er et siktemal med lovfor-
slaget, og en ensket utvikling, at tilbydere som ikke
har tilstrekkelig ekonomisk fundament skal opphe-
re. Dette er for 4 oppna trygghet i sikringen bade
for borettslag, andelseiere og tredjeparter. Det er
ogsa mulig det skjer en konsolidering blant dagens
mindre tilbydere for & skape et alternativ til de to
eksisterende store ordningene. En kan ogsa tenke
seg at de mindre tilbyderne av sikringsordninger
innleder ulike samarbeidslesninger med eksiste-
rende aktorer eller andre tilbydere som har konse-
sjon til & drive forsikrings- eller finansieringsvirk-
somhet .

Lovforslaget gir trygghet for skonomien til bo-
rettslag som har tegnet sikring mot tap av felles-
kostnader. For banker som finansierer borettslage-
nes fellesgjeld vil lovforslaget gi okt trygghet for
engasjementet hvis borettslaget har sikret seg mot
tap som folge av manglende dekning av felleskost-
nader. Lavere risiko for banken kan bidra til gunsti-
gere vilkér pa borettslagets felleslan. Dette vil gi en
gevinst for borettslaget og dets andelseiere.

Det er mulig at banker i storre grad enn tidlige-
re vil kreve at borettslag er medlem i en sikrings-
ordning for 4 yte borettslag lan. Utvikling av en slik
praksis vil kunne bidra til en ekning i markedet for
sikring av felleskostnader. Flere borettslag vil i s&
fall bli nedt til & tegne sikring mot tap av felleskost-
nader. Dette kan stimulere til at det kommer flere
tilbydere av sikringsordninger pa markedet og der-
med bidra til sterre konkurranse .

Av nye akterer er skadeforsikringsselskapene
aktuelle tilbydere av sikringsordninger mot tap av
felleskostnader. De fleste borettslag har allerede et
kundeforhold til et skadeforsikringsselskap for
dekning av brann- og vannskader med videre. Det
bor dermed vare aktuelt for skadeforsikringssel-

skapene 4 tilby sikring mot tap av felleskostnader i
borettslag til allerede etablerte kunder. Omfanget
av utbetalinger fra eksisterende sikringsordninger
har for evrig vist seg & vaere lavt. Skadeforsikrings-
selskapenes fastsettelse av premie kan bli enklere
nir departementet har forskriftsfestet minimums-
krav til produktet.

Det er grunn til & tro at kostnadene ved drift av
sikringsordninger vil gke som en konsekvens av
kravene i forsikrings- og finansieringsvirksomhets-
loven. Dette kan isolert sett fore til hoyere kostna-
der for tilbydere av sikring, og dermed ogséa okte
kostnader for borettslag som ensker & tegne slik
sikring. Hvis flere borettslag ser seg tjent med &
tegne sikring mot tap av felleskostnader og det
kommer flere tilbydere i markedet, kan dette bidra
til okt konkurranse i markedet og at kostnadene
ved sikring dermed reflekterer den reelle risikoen.
En kostnadsekning som felge av okt trygghet i sik-
ringsordningen vil uansett neppe vere til ulempe
for borettslagene. Dette er derimot en tilsiktet virk-
ning av ordningen.

13.2.4 Andre endringer

De ovrige endringene i burettslagslova antas ikke &
ha administrative eller skonomiske virkninger av
stor betydning for det offentlige. Forslagene antas
heller ikke & ha skonomiske virkninger av stor be-
tydning for private. Det er likevel grunn til 4 tro at
lovendringene vil fere til at feerre kjoper borett-
slagsboliger uten 4 ha ekonomisk evne til 4 betale
felleskostnader. Det kan dermed bli tryggere & eie
andeler i borettslag. Endringene antas ogsa & styr-
ke omdemme til borettslagsmodellen.

13.3 Endring i tomtefesteloven

Det er vanskelig & foreta en narmere vurdering av
de ekonomiske konsekvensene av forslaget om et
begrenset forbud mot etablering av festeforhold pa
bebygde eiertomter. Det er pa det rene at denne ty-
pen festekonstruksjoner er brukt i en rekke tilfel-
ler, men det foreligger ikke eksakte data over ut-
bredelsen. Den gkonomiske betydningen av feste-
avtalene vil ogséa variere i det enkelte tilfellet. For-
slaget antas imidlertid & kunne bidra til en forenk-
ling av de rettslige konstruksjonene knyttet til boli-
geiendommer. Dette kan fore til at forbrukere far
bedre forutsetninger for 4 vurdere de reelle kostna-
dene ved kjop av bolig. Forslaget vil pd denne mé-
ten i noen grad kunne redusere eiendomsutvikle-
res og investorers mulige fortjeneste ved omset-
ning av bolig. Det er likevel grunn til 4 tro at forsla-
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gets innvirkning pa omsetningsfortjenesten er si
beskjeden at det ikke vil fi& nevneverdige konse-
kvenser for profesjonelle akterer i eiendomsbran-
sjen. Forslaget antas ikke 4 ha nevneverdige ekono-
miske eller administrative konsekvenser for det of-
fentlige.

13.4 Endringi
eiendomsmeglingsloven

Endring i eiendomsmeglingsloven antas ikke 4 ha
okonomiske eller administrative konsekvenser av
betydning, men endringene vil trolig fore til at flere

potensielle kjopere av andeler i borettslag far bedre
informasjon ved Kkjop av en borettslagsbolig.

13.5 Endringi
finansieringsvirksomhetsloven

Endring i finansieringsvirksomhetsloven som gar
ut pa at det sies uttrykkelig at selgerfinansiering av
borettslagsboliger ikke kan gjeres uten konsesjon,
kan fore til at noen feerre fir denne type finansie-
ring ved Kjop av borettslagsbolig. Dette er imidler-
tid den tilsiktede virkningen av forslaget. Finansie-
ringen vil da skje via ordineere kredittkanaler.
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14 Merknader til de enkelte bestemmelser i lovforslaget

14.1 Finansieringsvirksomhetsloven

Til § 1-2 nytt annet ledd

Forslaget er omtalt i kapittel 7.

Nytt annet ledd innebzerer en presisering av at
unntakene fra konsesjonsplikt i bestemmelsens
forste ledd nr. 3 og 6 ikke gjelder for selgerkreditt
som ytes ved omsetning av borettslagsandeler i de
tilfellene der selger ikke er forbruker. Det betyr at
for eksempel en utbygger som selger borettslags-
andeler i en eiendom vedkommende har oppfert,
maé ha konsesjon etter finansieringsvirksomhetslo-
ven for 4 kunne yte kreditt i forbindelse med salg av
andeler i borettslaget.

14.2 Avhendingslova

Forslagene er omtalt i kapittel 4, spesielt i 4.4.1.2.

Til § 1-1a nytt annet ledd

Det tilfoyes et nytt annet ledd som oppstiller krav
om at avtaler omfattet av bestemmelsen skal opply-
se om kontantvederlag, andel fellesgjeld i borettsla-
get og den samlede summen av disse belgpene. Be-
stemmelsen gjelder kun forbrukerkjop der selge-
ren har gjort avtalen som ledd i naeringsvirksom-
het.

Til § 1-2 annet ledd annet punktum

Det gjores en tilfoyelse i annet ledd annet punktum
slik at avhendingslova § 1-1a annet ledd om totalpri-
sopplysninger ikke kan fravikes ved avtale i forbru-
kerkjop. Tilfeyelsen vil ikke fa betydning for kjep
mellom to forbrukere ettersom bestemmelsen i av-
hendingslova § 1-1a annet ledd etter sitt eget inn-
hold kun gjelder avtaler selgeren har gjort som
ledd i naeringsvirksombhet.

14.3 Tomtefesteloven

Forslagene er omtalt i kapittel 11.

Tilny §5a

Bestemmelsens forste ledd innebaerer at det ikke
lenger vil veere adgang til 4 etablere festeforhold pa
bebygde eiertomter nir bebyggelsen pa tomten ho-
vedsakelig skal benyttes til boligformél. Forbudet
er begrenset til tilfeller hvor overdragelse av grun-
nen er forenlig med eierens rettsgrunnlag etter lov
eller avtale.

I heringen har Miljeverndepartementet tatt til
orde for at begrepet «eigartomt» ber endres til
«grunneigedom» for a tilpasse begrepsbruken til
lov 17. juni 2005 nr. 101 om eigedomsregistrering
(matrikkellova). Departementetgar ikke inn for det-
te. Formélet med 4 benytte begrepet «eigartomt» er
4 fa frem at forbudet kun retter seg mot tilfeller
hvor samme rettssubjekt har den fulle eiendoms-
rett til bade bebyggelsen og grunnen. Denne av-
grensningen mot bebyggelse pa festet grunn kom-
mer ikke frem dersom man benytter begrepet
«grunneigedom» slik det er definert i matrikellova
§5a.

I bestemmelsens annet ledd gis domstolene en
skjennsmessig adgang til 4 lempe festerens plikt til
4 betale festeavgift etter avtaler inngétt i strid med
forbudet. Saker om lemping behandles for domsto-
lene etter ordinzere rettergangsregler med mindre
partene avtaler at avgjerelsen skal here under
skjonn.

Til § 43 annet ledd forste punktum

Det foreslas en tilfoyelse i bestemmelsens annet
ledd slik at skjenn etter avtaler som nevnt i tomte-
festeloven § 5 a, underlegges tilsvarende regler om
antall skjennsmedlemmer og sakskostnader som
skjonn etter tomtefesteloven §§ 15 og 37.

14.4 Bustadoppferingslova

Til § 1a annet ledd

Forslaget er omtalt i kapittel 4, spesielt i 4.4.1.2.

Det gjores endringer i bestemmelsens annet
ledd slik at det fullt ut tilsvarer forslaget til nytt an-
net ledd i avhendingslova § 1-1a. Det vises til merk-
nadene til sistnevnte bestemmelse.
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14.5 Skatteloven

Til § 2-30 farste ledd

Forslaget er omtalt i punkt 12.11. Bokstav 1i be-
stemmelsen oppheves.

14.6 Burettslagslova

Til § 2-6 annet ledd nytt annet punktum

Forslaget er omtalt i kapittel 8.

Departementet er i annet ledd nytt annet punk-
tum gitt en forskriftshjemmel til & fastsette hvilke
kostnader som skal vaere med i driftsbudsjettet. I
tillegg til dette kan departementet gi andre bestem-
melser om forhold som har sammenheng med et
driftsbudsjett. Dette kan for eksempel vare be-
stemmelser om for hvor lang driftsperiode et slikt
budsjett skal gjelde.

Til § 2-6 nytt fierde ledd

Forslaget er omtalt i punkt 6.4.

I nytt fferde ledd stilles det krav til at det i bygge-
og finansieringsplanen skal angis hvor mye hver
andelseier skal nedbetale av fellesgjelden gjennom
felleskostnadene. Det skal ogsa angis hvor mye
hver andelseier skal finansiere selv. Eier av andel
nr. 4 skal for eksempel nedbetale 1,2 millioner kro-
ner gjennom felleskostnadene og finansiere
400 000 kroner selv. Med «finansiere sjglve» menes
summen av andelskapital, eventuelt innskudd og
annet kontantvederlag som andelseier skal betale.
Bestemmelsen har ogsé betydning for ny § 2-15.

Til § 2-6 nytt femte ledd

Forslaget er omtalt i punkt 6.4.

Forste og tredje punktum er en viderefering av
dagens fjerde ledd. Ved endring av bygge- og finan-
sieringsplanen ma fellesgjelden veere i samsvar
med nye §§ 2-14 og 2-15. Dette folger av nytt annet
punktum. Etter § 2-14 skal fellesgjelden ved stiftin-
gen ikke utgjore mer enn 75 % av kostnadsoversla-
get i bygge- og finansieringsplanen. Dette innebae-
rer at dersom bygge- og finansieringsplanen endres
av styret etter § 2-6 femte ledd, gjelder maksimal-
grensen for det nye kostnadsoverslaget. Dette kan
for eksempel vaere praktisk dersom borettslaget
blir stiftet i en tidlig fase, og det viser seg behov for
en omprosjektering som har betydning for kost-
nadsoverslaget. Laneopptak som ikke forer til en

endring i bygge- og finansieringsplanen vil derimot
ikke vaere berort av dette. Dette kan veere laneopp-
tak som bestemmes av generalforsamlingen noen
ar etter at borettslaget er stiftet, for eksempel i for-
bindelse med senere rehabilitering av eiendom-
men.

Tilny §2-12 a

Forslaget er omtalt i punkt 10.4.

Bestemmelsen innebarer et forbud mot 4 innga
avtaler mellom yrkesutever som nevnt i § 2-12 og
kjoper om rett til bolig som er knyttet til eller skal
knyttes til en andel i borettslag. Forbudet gjelder
dersom kjoper ikke kan eie andeler etter burett-
slagslova §§ 4-1 flg. Eksempelvis er dette et forbud
mot at én fysisk person kan kjepe to eller flere an-
deler i ett og samme borettslag, eller at en juridisk
person Kkjeper én eller flere boliger for & videresel-
ge boligene for innflytting.

Til ny § 2-14

Forslaget er omtalt i punkt 6.4.1.

Bestemmelsens forste punktum innebeerer at
det ikke lenger er anledning til 4 la fellesgjelden ut-
gjere mer enn 75 prosent av kostnadsoverslaget i
bygge- og finansieringsplanen. Det avgjerende er
beregningene basert pa kostnadsoverslaget pa stif-
telsestidspunktet. Om boligen faktisk selges til en
lavere pris enn kostnadsoverslaget, og salget forer
til at fellesgjelden reelt er hayere enn 75 prosent, er
ikke avgjorende. Illojale handlinger kan derimot
rammes av de ordinaere kontraktsrettslige reglene.

Det fastslas i annet punktum at dersom felles-
gjelden utgjoer mer enn 75 prosent av kostnadsover-
slaget i bygge- og finansieringsplanen pa stiftelses-
tidspunktet er laneavtalen ugyldig for den delen av
lanet som overstiger denne grensen. Dette innebae-
rer at borettslaget ikke er ansvarlig for den delen av
fellesgjelden som overstiger maksimalgrensen.

Til ny § 2-15

Forslaget er omtalt i punkt 6.4.3.

Det folger av § 2-6 nytt fjerde ledd at bygge- og
finansieringsplanen skal vise hvor mye hver andels-
eier skal nedbetale av fellesgjelden gjennom felles-
kostnader og hvor mye hver andelseier skal finansi-
ere selv. I forste punktum slas det fast at fordelingen
mellom disse to sterrelsen pa stiftelsestidspunktet
skal vaere prosentvis like for alle andelene i borett-
slaget. Dette kan illustreres med et eksempel, jf. ta-
bell 14.1.
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Tabell 14.1 Eksempel pa finansiering av andeler i borettslag

Andel nr. Andel fellesgjeld Egenfinansiering Totalsum Prosentvis fordeling
kroner (A) kroner (B) kroner (A/B)

L e 3 000 000 1 000 000 4 000 000 75/25

2 e 1 500 000 500 000 2 000 000 75/25

Eksemplet viser at den prosentvise fordelingen
av fellesgjelden er lik mellom andel 1 og 2.

I nytt annet punktum slas det fast at den enkelte
andelseier likevel kan fa rett til 4 nedbetale sin del
av fellesgjelden. Dette forutsetter at borettslaget og
finansinstitusjonen, som har gitt felleslanet, har av-
talt at andelseierne skal ha en slik rett.

Til ny § 2-16

Forslaget er omtalt i punkt 4.4.2.

Bestemmelsen innebarer at yrkesutever som
nevnt i § 2-12 ma opplyse om vilkarene for fellesla-
net, rente- og avdragsvilkar, lopetid og andre vilkar
av vesentlig betydning for nedbetaling av fellesgjel-
den. Opplysningene mé foreligge for det inngéas en
bindende kjopsavtale. For de endelige detaljer om
finansieringen er pa plass, vil opplysningene om vil-
kér for fellesgjeld baseres pa anslag. Om selger i
slike tilfeller har oppfylt sin opplysningsplikt, vil be-
ro pa en konkret vurdering av forholdene i saken.

Folger av brudd pa denne opplysningsplikten
ma vurderes etter den evrige kontraktslovgivnin-
gen som avhendingslova og bustadoppferingslova.

Til § 5-21 tredje ledd nytt tredje punktum

Forslaget er omtalt i punkt 12.9.

Bestemmelsen innebarer at tvangssalg av an-
del skal holdes som tvangsauksjon etter tvangsfull-
byrdelsesloven kapittel 11, med mindre borettsla-
get krever salg ved medhjelper.

Til ny § 5-26

Bestemmelsen fastsetter hva som menes med sik-
ring mot tap av felleskostnader i borettslag. Be-
stemmelsen er i samsvar med utvalgets forslag til
§ 520 a. Av den grunn viser departementet til utval-
gets spesielle merknader til bestemmelsen, jf. NOU
2009:17 side 61. Departementet har foretatt en an-
nen nummerering av bestemmelsene i sitt lovfor-
slag. For & lette oversikten har departementet der-
for satt inn departementets nummerering i sitatet
og satt inn utvalgets forslag til nummerering i pa-
rantes:

«Forste ledd definerer hva sikring mot tap av fel-
leskostnader i borettslag er. Det sentrale er at
borettslaget helt eller delvis overferer sin eko-
nomiske risiko for at felleskostnadene i borett-
slaget ikke dekkes til et annet rettssubjekt. Sli-
ke ordninger omtales iblant i dagligtale som sik-
ringsordninger. ...

Definisjonen i forste ledd favner i utgangs-
punktet vidt, og omfatter enhver form for risiko-
overforing knyttet til felleskostnader. Sikringen
kan etter denne definisjonen etableres ved at
borettslaget tegner forsikring til 4 dekke et
eventuelt tap, ved at et annet rettssubjekt kjoper
borettslagets fordringer pa andelseierne (med
eller uten etteroppgjer mellom borettslaget og
tilbyderen), ved garantistillelse eller p4 annen
maéte. Andre ledd, og bestemmelsene i § 5-27
(§ 5-20 b) og § 5-28 (§ 5-20 ¢) begrenser imidler-
tid dette utgangspunktet. I praksis vil slik over-
takelse av risiko innebzre enten en form for for-
sikring, eller en finansieringsordning, som vil
falle inn under den alminnelige lovgivning for
slik virksomhet. Selv om § 526 (§ 5-20 a) slik
den er formulert synes dpen mht. mulige ord-
ninger, vil folgelig mulighetene for tilby slik risi-
kooverfering innen lovlige rammer vare be-
grenset. ...

Bestemmelsen i § 5-27 (§ 5-20 b) om hvem
som kan tilby sikring setter rammer for hvilke
former for overtakelse av risiko som lovlig kan
etableres. ...

Lovens begrep «dekning» omfatter for det
forste dekning av andelseiernes mislighold av
plikten til & betale felleskostnader fastsatt av
styret i medhold av § 5-19 tredje ledd. Mislig-
hold inntrer nér betalingsfristen for felleskost-
nadene er ute. For det andre omfatter lovens be-
grep dekning den situasjonen at en andelseier
har sagt opp boretten sin etter § 5-21 forste ledd
og vedkommendes plikt til & betale felleskostna-
dene er opphert, uten at en ny andelseier har
tatt over ansvaret for felleskostnadene. Ogsa i
denne situasjonen lider borettslaget tap som fol-
ge av manglende dekning av felleskostnader.
Etter burettslagslova § 5-21 fierde ledd omfattes
krav pa dekning av andelens felleskostnader av
legalpantet etter § 5-20, uten hensyn til om en
andelseier hefter for kravet. Den dekning § 5-26
(§ 5-20 a) sikter til gjelder tap ut over det som
dekkes ved realisering av andelen.
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Andpre ledd gir uttrykk for et eksklusivitets-
prinsipp, og for at reglene i kapittel 5 avsnitt VII
(VD) er preseptoriske i den forstand at de fast-
setter minstekrav. Tilbud om overtakelse av ri-
siko for tap av felleskostnader i borettslag kan
bare lovlig etableres i samsvar med bestemmel-
sene i dette avsnittet. Loven krever at minste-
krav til henholdsvis tilbyderen av sikringen og
innholdet av sikringen mé veere oppfylt. Slike
minstekrav folger henholdsvis av § 5-27 og § 5-
28 (§ 520 b og § 5-20 c). Reglene skal sikre en
minstestandard for tilbud om sikring. De som
kommer i kontakt med ulike tilbud om sikring
mot tap av felleskostnader i borettslag, skal
kunne veere trygge pa at denne minstestandar-
den alltid er oppfylt. Dette synet ligger ogsa til
grunn for forslaget i § 5-30 (§ 5-20 €) om forbud
mot markedsfering av andre ordninger enn de
som oppfyller lovens krav som sikring mot tap
av felleskostnader i borettslag.

Lovens uttrykk «etablerast» og «tilbydast»
er ment  favne vidt og omfatte enhver form for
stiftelse og drift av sikringsordninger. Bestem-
melsen vil ogsd omfatte allerede eksisterende
tilbydere. For disse er det likevel foreslatt over-
gangsregler.»

Til ny § 5-27

Forslaget er omtalt i punkt 12.5.

Bestemmelsen stiller krav til at det bare er fore-
tak som har tillatelse til & drive skadeforsikrings- el-
ler finansieringsvirksomhet som kan tilby sikring
mot tap av felleskostnader i borettslag. Konsesjons-
kravene folger av regelverket forskadeforsikrings-
eller finansieringsvirksomhet . De alminnelige kra-
vene som stilles for & drive forsikringsvirksomhet
framgér av forsikringsvirksomhetsloven kapittel 2,
mens konsesjonskravene for a drive finansierings-
virksomhet framgér av regelverket som regulerer
den aktuelle typen finansieringsvirksomhet, se
blant annet finansieringsvirksomhetsloven § 3-3,
sparebankloven § 3 og forretningsbankloven §§ 8
og 8a. Begrepet «foretak» skal ikke begrense hva
slags organisasjonsform tilbyderen av sikringsord-
ningen ma ha. Uttrykket skal forstés like vidt som
«selskap, foretak eller annen institusjon» som be-
nyttes i finansieringsvirksomhetsloven § 1-3. De
neermere krav til organisering vil folge av den al-
minnelige lovgivning for forsikrings- og finansie-
ringsvirksomhet.

Et foretak som vil tilby sikringsordninger over-
for sine kunder, men som ikke selv har konsesjon
som bestemmelsen krever, ma inngd samarbeids-
avtale med foretak som har konsesjon om 4a gi slikt
tilbud. Avgjerende for om et tilbud star seg etter lo-

ven her, er om foretaket som reelt sett baerer risiko-
en for manglende dekning av felleskostnader i bo-
rettslag har konsesjon.

Til ny § 5-28

Forslaget er omtalt i punkt 12.6.

Bestemmelsen gir departementet hjemmel til &
fastsette forskrifter om krav til produktet, og depar-
tementet kan i den sammenheng ogsa gi bestem-
melser som fraviker fra forsikringsvirksomhets- og
finansieringsvirksomhetsloven. Forskriftene vil an-
gi de materielle kravene til produktet som kan til-
bys overfor borettslagene.

Til ny § 5-29

Forslaget er omtalt i punkt 12.7.

Bestemmelsen angir hvilket organ som har
kompetanse til 4 si opp en avtale om sikring mot tap
av felleskostnader i borettslag. Bestemmelsen er i
samsvar med utvalgets forslag til § 520 d. Av den
grunn viser departementet til utvalgets merknader
til bestemmelsen, jf. NOU 2009:17 side 65:

«Forste punktum fastsetter at det bare er gene-
ralforsamlingen av borettslagets organer som
har kompetanse til 4 si opp en avtale om sikring.

Det hoerer under styret  lede virksomheten
i borettslaget og treffe alle avgjerelser som ikke
er lagt til andre organer, jf. burettslagslova
§ 88. Oppsigelse av en avtale om sikring ville
uten den sarskilte kompetansebestemmelsen
dermed hert under styret.

Formaélet med regelen er & sikre at andelsei-
erne fir anledning til 4 ta del i en beslutning
som kan utsette borettslaget for stor skonomisk
risiko. Seerlig er dette viktig i tilfeller der oppsi-
gelsesspoarsmaélet blir aktualisert kort tid etter
at andelseierne har flyttet inn i borettslaget med
den forutsetning at borettslaget har en sikrings-
ordning. Ved at kompetansen blir lagt til gene-
ralforsamlingen, sikrer kravene om innkalling
til generalforsamlingen i §7-6 og §7-7 at et
eventuelt forslag om oppsigelse av avtale om
sikring bade gjores tidlig og tydelig kjent for an-
delseierne.

Et vedtak om oppsigelse av avtale om sik-
ringsordning fattes med alminnelig flertall, jf.
§ 7-11 forste ledd. Bestemmelsen her griper ik-
ke inn i et eventuelt krav i forretningsfereravta-
len etter § 8-11 andre punktum om to tredjedels
flertall for & si opp avtalen om forretningsfersel.

I praksis vil spersmaélet om oppsigelse av av-
tale om sikring ofte bli aktualisert i forbindelse
med at avtalen skal fornyes. Dette vil normalt
ikke falle sammen med tidspunktet borettslaget
skal holde generalforsamling. Dersom styret,
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eller noen andelseiere, mener det er grunn til &
si opp avtalen, vil det i praksis ofte bli nadven-
dig & avholde ekstraordineer generalforsamling,
if. § 7-5.

Andre punktum bestemmer at dersom avta-
len om sikring stiller krav om at borettslaget
skal benytte en bestemt forretningsferer ..., ma
oppsigelse av forretningsfereravtalen ogsé ved-
tas av generalforsamlingen.

Inneholder avtalen om sikring en bestem-
melse om pélagt bruk av en bestemt forret-
ningsferer, er det en naer sammenheng mellom
avtalen om sikring og forretningsfereravtalen.
Sies forretningsforeravtalen opp, vil det ogsa in-
nebzre at avtalen om sikring bortfaller. En be-
stemmelse om at oppsigelse av forretningsfore-
ravtalen ogsa ma vedtas av generalforsamlingen
serger for at andelseierne blir kjent med, og far
ta del i, behandlingen av et spersmal som er av
avgjorende betydning for avtalen om sikring.»

Til ny § 5-30

Forslaget er omtalt i punkt 12.8.

Bestemmelsen er i det vesentlige i samsvar
med utvalgets forslag til § 5-20 e. Av den grunn vi-
ser departementet til utvalgets merknader til be-
stemmelsen, jf. NOU 2009:17 side 65-66. Departe-
mentet har foretatt en annen nummerering av be-
stemmelsene i sitt lovforslag. For a lette oversikten
har departementet derfor satt inn departementets
nummerering i sitatet og satt inn utvalgets forslag
til nummerering i parantes:

«Bestemmelsen tar sikte pa § serge for at ord-
ninger som i markedet omtales som sikring mot
tap av felleskostnader i borettslag tilfredsstiller
visse minstekrav. Dersom enhver ordning skal
kunne benytte betegnelsen, uavhengig av om
ordningen tilfredsstiller slike minstekrav, vil det
vaere vanskelig for den som har behov for infor-
masjon om ordningen & vite om den holder til-
strekkelig kvalitet. For & sikre dette, skal bare
ordninger som tilfredsstiller lovens krav kunne
markedsfoeres som en «sikring mot tap av felles-
kostnader ved sal av andelar i burettslag» eller
med lignende betegnelser. Bestemmelsen har
sammenheng med eksklusivitetsprinsippet i
§ 5-26 annet ledd (§ 5-20 a annet ledd). ...
Bestemmelsen ... omfatter enhver markeds-
foring av sikring mot tap av felleskostnader i bo-
rettslag. Lovens begrep «marknadsferast» inne-
baerer en indirekte henvisning til reglene i mar-
kedsferingsloven, men ... har et videre virkeom-
ride. Reglene i loven her rammer de samme
subjektene som markedsferingsloven, dvs. nee-
ringsdrivende. Dermed omfattes bade tilbyder
av sikringsordning som markedsferer sine pro-

dukter overfor borettslaget, en profesjonell ut-
bygger av borettslag som markedsferer andele-
ne overfor individuelle forbrukerkjopere og ei-
endomsmeglere som markedsferer nye eller
brukte borettslagsboliger pa vegne av selgere,
enten disse er forbrukere eller naringsdriven-
de. Derimot faller salg av en andel som skjer
mellom to privatpersoner uten bistand fra eien-
domsmegler utenfor markedsferingsloven. Be-
stemmelsen ... omfatter imidlertid ogsa disse og
dermed en videre gruppe akterer enn markeds-
feringsloven.

Bruken av betegnelsen «marknadsfering»
innebaerer ogsa i utgangspunktet at det er de
former for markedsfering som omfattes av mar-
kedsforingsloven som omfattes av bestemmel-
sen her. «Marknadsfering» er et begrep som
omfatter mer enn reklame, jf. Ot.prp. nr. 55
(2007-2008) s. 26. Eksempler pa markedsforing
som vil omfattes av bestemmelsen er sikrings-
ordningenes informasjonsmateriell som borett-
slaget innhenter, en utbyggers avisannonsering
med presentasjon av et nytt prosjekt, eiendoms-
meglers uttalelser i kontraktsmete med kjoper
etc.

Det er ikke bare begrepet «sikring mot tap
av felleskostnader ved sal av andelar i burett-
slag» som skal kunne benyttes eksklusivt av de
ordningene som oppfyller lovens krav. Ogsa be-
tegnelser som kan forveksles med dette omfat-
tes. Det er uten betydning om begrepene ligner
hverandre spréklig, som «sikring mot tapte fel-
leskostnader» eller lignende. Avgjerende er om
begrepene innholdsmessig betyr tilnaermet det
samme, som for eksempel «sikringsordning»,
«forsikringsordning», «forsikring for felleskost-
nader», «felleskostnadssikring», «garantiord-
ning», «garanterte felleskostnader», «trygghet
for felleskostnadsrisiko», «felleskostnadsgaran-
ti», «<husleiegaranti» mv.

Loven angir ikke selv noen rettsfolger av
brudd pa markedsferingsbegrensningen. Slike
sanksjoner folger av markedsferingsloven og
andre sazrlover, som eiendomsmeglingsloven.
Om brudd pa bestemmelsen ogsa far andre
konsekvenser, vil bero pa omstendighetene.
Eksempelvis kan det bli tale om erstatningsan-
svar for den som tilbyr sikring som ikke oppfyl-
ler lovens minstevilkdr, mangelsansvar etter
bustadoppferingslova for en utbygger eller
mangelsansvar etter avhendingslova for en sel-
ger som identifiseres med eiendomsmeglers
forsommelser. Mangelfulle eller uriktige opp-
lysninger om borettslaget har sikring mot tap
av felleskostnader kan etter omstendighetene
utgjore en mangel etter bestemmelsene i av-
hendingslova § 3-7 eller § 3-8 ogsa nar salget
skjer uten bistand av eiendomsmegler.»
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Til § 8-10 farste ledd nytt tredje punktum

Forslaget er omtalt i kapittel 8.

Bestemmelsen fastsetter at sd lenge yrkesuto-
ver eier mer enn en tredjedel av andelene, kan det
ikke fastsettes i vedtektene at borettslaget ikke skal
ha forretningsforer.

Til § 12-1 nytt annet ledd

Forslaget er omtalt i kapittel 10.

I nytt annet ledd slas det fast at yrkesutever eller
kjoper som bryter forbudet i § 2-12 a og forsettelig
eller uaktsomt volder tap for borettslaget eller an-
delseierne har plikt til & bete for tapet. Den ansvarli-
ge ma dekke det skonomiske tapet hvis vilkarene

er oppfylt.

14.7 Eiendomsmeglingsloven

Til § 6-7 annet ledd nr. 12 og nr. 13

Forslagene er omtalt i kapittel 4, spesielt i punkt
4.4, og i punkt 12,12,

Endringen i annet ledd nr. 12 innebarer at eien-
domsmegleren i salgsoppgaven mi sette opp en
oversikt over kjopesum, eventuell andel av felles-
gjeld og alle gebyrer og avgifter med videre, og
summere disse til et totalbelop. Bestemmelsen om-
fatter bade borettslagsandeler, eierseksjoner og sa-
meieandeler.

Endringene i annet ledd nr. 13 gjor det klart at
salgsoppgaven i de tilfellene kjepesummen ikke er
fastsatt pa forhand, skal inneholde en samlet opp-
stilling av prisantydning, eventuell andel av felles-
gjeld og alle gebyrer og avgifter med videre, samt
en totalsum som inkluderer alle de nevnte kostna-

dene. Totalsummen ma nedvendigvis bli et prisesti-
mat, siden kjepesummen i disse tilfellene ikke er
fastsatt. Bestemmelsen omfatter bade borettslag-
sandeler, eierseksjoner og sameieandeler.

Til § 6-7 tredje og nytt fierde ledd

Forslagene er omtalt i punkt 12.12.

Tredje ledd angir hvilke opplysninger som den
skriftlige oppgaven ved transaksjoner som omfattes
av lovens § 1-2 annet ledd nr. 3 skal inneholde. I %7.
1 framgér det na klart at det er de méanedlige felles-
kostnadene som skal oppgis. Etter #n~. 3 ma det
opplyses om at kjoper kan holdes ansvarlig for
manglende dekning av felleskostnader. Dette er en
begrepsendring. Etter n7. 4 méa det opplyses om bo-
rettslaget har sikring mot tap av felleskostnader et-
ter reglene i burettslagslova. Det ma i sa tilfellet
opplyses om hvem som er tilbyder, varigheten av
avtalen og oppsigelsesvilkarene. Opplysningsplik-
ten i n7. 5 og nr. 6 er endret til 4 begrense seg til
boligselskaper. Denne endringen har sammenheng
med at tredje ledd angir hvilke opplysninger som
skal opplyses ved transaksjoner som omfattes av lo-
vens § 1-2 annet ledd nr. 3.

I nytt fjerde ledd er bestemmelsene i tredje ledd
som er av betydning ved formidling av sameieande-
ler og eierseksjoner gitt tilsvarende anvendelse for
slik formidling.

Kommunal- og regionaldepartementet
tilrar:
At Deres Majestet godkjenner og skriver under

et framlagt forslag til proposisjon til Stortinget om
endringer i burettslagslova mv.

Vi HARALD, Norges Konge,

stadfester:

Stortinget blir bedt om & gjore vedtak til lov om endringer burettslagslova mv. i samsvar med et vedlagt

forslag.
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Forslag
til lov om endringer i burettslagslova mv.

I

I lov 10. juni 1988 nr. 40 om
finansieringsvirksomhet og finansinstitusjoner
skal § 1-2 nytt annet ledd lyde:

Unntakene i forste ledd nr. 3 og 6 omfatter ikke
kreditt eller annen finansiering fra selger som ikke er
Jorbruker, i forbindelse med salg av rett til bolig som
er knyttet til eller skal knyttes til andel i borettslag.

Naveerende annet ledd blir nytt tredje ledd.

II

Ilov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast
eigedom gjores folgende endringer:

§ 1-1a nytt annet ledd skal lyde:

(2) Dersom seljaren har gjort avtalen som ledd i nee-
ringsverksemd, skal avtalen opplyse om kontantveder-
lag, andel fellesgjeld i burettslaget og den samla sum-
men av desse belopa.

Navaerende annet og tredje ledd blir nytt tredje og
fierde ledd.

§ 1-2 annet ledd annet punktum skal lyde:

Ved andre forbrukarkjep kan § I-1a andre ledd,
§ 1-3, § 2-6 forste ledd tredje punktum, § 3-3, §§ 3-7
til 3-10, §§ 4-1 til 4-19, §§ 6-1 til 6-3 og §§ 7-1 til 7-3
ikkje fravikast ved avtale til ugunst for kjeparen.

III

I lov 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste
gjores folgende endringer:

Ny § 5 a skal lyde:

8§ 5 a Forbod mot festehove pad utbygde eigartomter

Det kan ikkje skipast feste pd utbygde eigartomter
ndr bygningane pa tomta i hovudsak skal nyttast til
bustad. Dette gjeld likevel berre om avhending av
tomta kan sameinast med eigavens rettsgrunnlag et-
ter lov eller avtale.

Retten kan under omsyn til tilhovet mellom parta-
ne, fordelinga av skuld og tilhova elles lempe plikta
festaren har til d betale festeavgift ndr det er skipa fes-
te i strid med foresegnene i fyrste ledd. Partane kan
avtale at slik avgjerd skal hoyre under skjonn.

§ 43 annet ledd forste punktum skal lyde:

Ved skjonn etter §§ 5 a, 15 og 37 skal talet pa
skjennsmedlemer alltid vere to, bade ved skjonn og
overskjonn.

IV

Ilov 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar
om oppfering av ny bustad m.m. skal § 1a annet
ledd lyde:

Avtalen skal opplyse om kontantvederiag, andel
fellesgjeld i burettslaget og den samla summen av
desse belopa.

v

I lov 26. mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og
inntekt gjores folgende endring:
§ 2-30 forste ledd bokstav 1 oppheves.

Navaerende § 2-30 forste ledd bokstav m til n blir
bokstav I til m.

VI

I 'lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag gjores
folgende endringer:

§ 2-6 annet ledd nytt annet punktum skal lyde:
Departementet kan i forskrift gi foresegner om kva
kostnader som skal veve med i driftsbudsjettet, og and-
re foresegner som heng saman med eit driftsbudsjett.

§ 2-6 nytt fjerde ledd skal lyde:

(4) Planen skal vise kor mykje kvar andelseigar skal
nedbetale av fellesgjelda gjennom felleskostnadene og
kor mykje kvar andelseigar skal finansiere sjolve.

Naveerende fierde ledd blir nytt femte ledd og skal
lyde:

(5) Planen kan endrast av styret, eventuelt med sam-
tykke fra generalforsamlinga etter § 8-9. Ved endring
av planen mad fellesgjelda vere i samsvar med §§ 2-14
og 2-15. Endring av innskotet kan berre skje etter § 2-
10, og endring av fordelinga av felleskostnadene kan
berre skje etter § 5-19.
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Ny § 2-12 a skal lyde:
§ 2-12 a Forbod om avtale om rett til bustad

Det er forbode d inngd avtale mellom yrkesutovar
som nemnt i § 2-12 og kjopar om rett til bustad som
er knytt til, eller skal knytast til andel i burettslag, der-
som kjoparen ikkje kan eige andelen etter §§ 4-1 flg.

Kapittel 2 nytt avsnitt IV skal lyde:
1V Fellesgjeld

§ 2-14 Maksimalgrense

Ev det fastset i byggje- og finansieringsplanen at
laget skal ha fellesgjeld, skal fellesgjelda ved stiftinga
tkkje utgjere meir enn 75 prosent av kostnadsoversla-
get i byggje- og finansieringsplanen, jf. § 2-6. Ei lane-
avtale som forer til at fellesgielda gar over grensa i
Jorste punktum, er ugyldig for den overskytande delen.

§ 2-15 Krav til fellesgjeld

Ved stifting av burettslag skal fordelinga mellom
storleiken pa den delen av fellesgjelda som kvar an-
delseigar skal nedbetale gjennom felleskostnadene og
det dei skal finansiere sjolve, jf. § 2-6 fierde ledd, vere
prosentvis lik for alle andelane i laget. Den einskilde
andelseigar kan likevel fa rett til d nedbetale sin del
av fellesgjelda dersom burettslaget og finansinstitusjo-
nen, som har gitt felleslanet, har avtalt ein slik rett for
andelseigarane.

§ 2-16 Opplysningar

For avtale om rett til bustad som er knytt til eller
skal knytast til andel i burettslag, vert inngdtt, skal yr-
kesutovar som nemnt i § 2-12 opplyse kjoparen om
rente- og avdragsvilkar, lopetid og andre vilkdar av ve-
sentleg betyding for nedbetaling av fellesgjelda.

§ 5-21 tredje ledd nytt tredje punktum skal lyde:
Tvangssal av andelen skal haldast som
tvangsauksjon etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
11, om ikkje burettslaget krev sal ved medhjelpar.

Kapittel 5 nytt avsnitt VII skal lyde:
VII Sikring mot tap av felleskostnader

§ 5-26 Sikring mot tap av felleskostnader
(1) Med sikring mot tap av felleskostnader i bu-
rettslag ev meint overtaking av den risikoen burettsla-
get har for manglande dekning av felleskostnader.
(2) Sikring som nemnt i forste ledd kan berre
etablerast og tilbydast etter lova her.

§ 527 Krav til tilbydaren

Berre foretak som har loyve til a drive skadeforsi-
krings- eller finansieringsverksemd, kan tilby sikring
etter § 5-26.

§ 5-28 Krav til produktet

Departementet gir neevare forskrifter om krav til
produktet, og kan i den samanhengen gi foresegner
som vik frd forsikvingsvirksomhetsloven og finansie-
ringsvirksomhetsloven.

§ 5-29 Oppseiing

Oppseiing av avtale om sikrving etter kapitlet her
skal vedtakast av genervalforsamlinga. Dersom avtale
om sikring stiller vilkar om bruk av ein scerskilt for-
retningsforar, md oppseiing av avtale om forretnings-
Sorsel ogsd vedtakast av generalforsamlinga.

§ 5-30 Marknadsforing og informasjon

Berre sikving etter §§ 5-26 til 5-29 kan mar-
knadsforast som sikring mot tap av felleskostnader
ved sal av andelar i burettslag. Andre ovdningar kan
heller ikkje marknadsforast pa ein mdte som gjer at
dei kan forvekslast med a vere sikving etter §§ 5-26 til
5-29.

§ 810 forste ledd nytt tredje punktum skal lyde:

Sa lenge yrkesutovar som nemnt i § 2-12 eig meir
enn ein tredjedel av andelane i laget, kan det ikkje
fastsetjast i vedtektene at burettslaget ikkje skal ha for-
retningsforar.

§ 12-1 skal lyde:
§ 12-1 Skadebotansvar

(1) Den som i eigenskap av styremedlem, for-
retningsforar, granskar eller andelseigar valdar tap
forsettleg eller aktlaust for laget, andelseigarar el-
ler andre under utferinga av oppgéva si, har plikt til
& bete tapet. Det same gjeld for medlem av andre
organ som er skipa etter vedtektene.

(2) Yrkesutovar eller kjopar som bryt forbodet i
§ 2-12 a og forsettleg eller aktlaust valdar tap for la-
get eller andelseigarar, har plikt til d bote tapet.

VII

I lov 29. juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling

gjores folgende endringer:

§ 6-7 annet ledd nr. 12 og nr. 13 skal lyde:

12. hvis kjepesum er fastsatt, totalkostnad som om-
fatter andel av fellesgjeld, alle gebyrer, avgifter og
ovrige kostnader,

13. hvis kjepesum ikke er fastsatt, en samlet opp-
stilling som omyfatter prisantydning, andel av fel-
lesgjeld, alle gebyrer, avgifter og evrige kostna-
der, samt summen av disse belopene, og
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§ 6-7 tredje ledd skal lyde:

(3) Ved transaksjoner som omfattes av lovens § 1-2

annet ledd nr. 3, skal den skriftlige oppgaven ogsa

inneholde folgende opplysninger:

1. lanevilkirene for nedbetaling av fellesgjeld og
manedlige felleskostnader, samt andre faste
kostnader som knytter seg til dette,

2. separat beregning av méanedlige felleskostnader
etter en eventuell avdragsfri periode,

3. opplysninger om at Kjoper kan holdes ansvarlig
for manglende dekning av felleskostnader og
usolgte enheter herende til prosjektet,

4. opplysninger om boretislaget har sikving mot tap
av felleskostnader, if. lov 6. juni 2003 nr. 39 om
burettslag kapittel 5 avsnitt VII, og i sa fall hvem
som er tilbyder, varigheten av avtalen og oppsigel-
sesvilkarene,

5. relevante rettigheter og forpliktelser for boligsel-
skapet ifolge lov, forskrift, vedtekter, vedtak og av-
taler som har betydning for handelen,

6. wvesentlige opplysminger om boligselskapets bud-
sjett og regnskap, samt opplysninger om at disse
dokumentene er tilgjengelige hos oppdragstaker.

Nytt § 6-7 fjerde ledd skal lyde:
(4) Ved formidling av sameieandeler og eierseksjoner
gielder tredje ledd nr. 1, 5 og 6 tilsvarende.

Navaerende fjerde og femte ledd blir nytt femte og
sjette ledd.

VIII

Loven gjelder fra den tid Kongen bestemmer. Kon-
gen kan sette i kraft de enkelte bestemmelsene til
forskjellig tid.
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