Kommunal- og regionaldepartementet
Bolig- og bygningsavdelingen
Postboks 8112 Dep

0032 Oslo

Oslo, 5. juni 2009
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problemer med lavinnskuddsborettslag — forslag til lovendringer; horingssvar fra
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Deres ref; 09/360-4 MRB Var ref; FT/bn

1 Innledning
Det vises til departementets hegringsbrev av 6. mars 2009, samt til tilherende heringsnotat.

Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) har deltatt 1 departementets prosess med a kartlegge
og bate péd problemer knyttet til lavinnskuddsboliger. NEF registrerer at flere av de innspill vi
kom med i mgtene med utvalget er viderefart 1 haringsnotatet som forslag til lovendringer.
NEF er i all hovedsak tilfreds med departementets forslag til lovendringer.

I tillegg til departementets foreslatte endringer, har NEF egne forslag. Disse fremkommer
markert i ramme. NEFs begrunnelse folger umiddelbart etter hver ramme.



2 Kommentarer og innspill til departementets foreslitte lovendringer

Pkt I — forslag til endring i finansieringsvirksomhetsloven § 1-2, nytt annet ledd
Forslaget gér ut pd at selgerfinansiering av borettslagsboliger ikke skal kunne skje uten at
selger har konsesjon.

KRDs forslag:
Unntakene i forste ledd nr 3 0og 6 omfatter ikke kreditt eller annen finansiering fra selger som
ikke er forbruker i forbindelse med salg av andel i borettslag.

NEF stotter i hovedsak KRDs forslag, men mener at annet ledd ber lyde:

Unntakene 1 forste ledd nr 3 og 6 omfatter ikke kreditt eller annen finansiering fra selger i
forbindelse med salg av andel i borettslag.

Begrunnelse:

NEF er kjent med at en del privatpersoner investerer i boliger som tenkes videresolgt med
gevinst for ferdigstillelse. Ved videresalg i disse tilfellene kan det vare vanskelig 4 ta stilling
til om selger er & anse som forbruker eller ikke, og derfor ogsé vanskelig 4 avgjore om
finansieringen omfattes av eller faller utenfor unntakene i finansieringsvirksomhetsloven § 1-
2, forste ledd.

Pkt I1 — Forslag til endring i tomtefesteloven, ny § 5 a
Forslaget innebeerer begrensninger i muligheten til 4 etablere nye festeavtaler i tomter som

allerede er utbygde.

NEF statter KRDs forslag med forbud mot a etablere nye festeforhold péd bebygde eiertomter.
NEF legger likevel til at forbudet ogsa ber omfatte fritidsboliger organisert som borettslag.

NEF mener derfor at § 5 a i tomtefesteloven bar lyde (NEFs tillegg i kursiv):

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

Begrunnelse:
Problemer med lavinnskuddsboliger eksisterer ogsa for fritidsboliger organisert i borettslag.
NEF ser ingen god grunn for ikke 4 la en lovendring ogsa omfatte fritidsboliger.

Pkt I — Forslag til endring i bustadoppferingslova (og avhendingsloven)
Forslaget medferer en plikt for selger til & opplyse om andelssum, innskudd, andel fellesgjeld
og total kjgpesum (summen av innskudd og andel fellesgjeld).

NEF statter KRDs forslag. NEF foreslar imidlertid at tilsvarende ogsd skal gjelde 1) ved salg
av andel i nystiftet borettslag i bygning som ikke er nyoppfort, men rehabilitert, og hvor
bustadoppforingsloven derfor ikke far anvendelse, og 2) ved salg av “brukte”
andelsleiligheter. Se for gvrig NEF begrunnelse under pkt I, om at det i en del tilfeller er
vanskelig 4 sld fast om selger ved videresalg for ferdigstillelse er forbruker eller
“profesjonell”, og derfor ogsé vanskelig & avgjere om handelen reguleres av
bustadoppfaringslov eller avhendingslov.




NEF stotter KRDs forslag, men foreslér 1 tillegg endring 1 avhendingsloven § 1-1 a), nytt
annet ledd:

Seljaren skal seinast i avtalen opplyse om andelssum, innskot, andel fellesgjeld i1 burettslaget
og den samla summen av desse belgpa.

Begrunnelse:

Dette er viktige opplysninger for kjoper ogsa nér det er brukte andelsboliger som avhendes. |
tillegg omfattes ikke alle salg av "nye” andelsboliger i rehabiliterte bygninger av
bustadoppferingslova. Dette gjelder tilfeller hvor borettslaget er nystiftet, men hvor
bygningen ikke har veert gjenstand for ”full ombygging”, jf bustadoppferingslova § 1, tredje
ledd siste pkt.

Pkt IV — Forslag til endringer i borettslagsloven

Forslaget medfarer skjerpede vilkar knyttet til & stifte borettslag, herunder til hvilken
dokumentasjon som skal vedlegges og hvilke opplysninger denne dokumentasjonen skal
inneholde. Forslaget innebaerer ogsa skjerpede krav til utbyggers opplysningsplikt hva gjelder
fellesgjeld og vilkar for denne samt til fordeling av fellesutgifter. Endelig medferer forslaget
endring i andelseiers frist ved oppsigelse av andelen og endrede krav til forretningsforselen i
borettslag.

NEF gir sin stette til alle KRDs forslag. NEF foreslar i tillegg folgende endring i
borettslagslovens § 4-6 (forslag til endring 1 kursiv):

For arbeid med eigarskifte og eventuell godkjenning, kan laget krevje eit vederlag pé opp til
fire gonger rettsgebyret av den som avhender andelen. Vederlag kan likevel ikkje kreviast uten
at laget har gjeve eigar eller meklar alle opplysingar av tyding for handelen og
gjennomforinga av denne.

Det kan ikkje gjerast avtale om at andre enn den som avhender andelen, skal betale
vederlaget.

Forslaget ble sendt KRD separat i brev av 5. mai d.4. Se brevet med NEFs begrunnelse i
vedlegg 1.

Pkt V — Forslag til endringer i eiendomsmeglingsloven § 6-7, annet Jedd

Forslaget medferer en plikt for eiendomsmegler til 4 opplyse om totalsummen kjgper skal
betale, dvs summen av innskudd (evt kjepesum) andel fellesgjeld, gebyrer og avgifter. Denne
plikten for megler til & opplyse om totalkostnadene for kjoper er en presisering av plikter
eiendomsmegler allerede har og som i dag felger av bransjenormen.

NEF slutter seg til KRDs forslag. NEF vil imidlertid peke pa viktigheten av at borettslagene
eller representanter for disse (forretningsforere, styret) palegges & gi eiendomsmeglerne
opplysninger megleren er palagt 4 gi kjeper. Eiendomsmegler har som mellommann til
oppgave a innhente, kontrollere og videreformidle opplysninger om eiendommen som er til
salgs, jf eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1). For at megler skal kunne overholde sin plikt etter
eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2), er det avgjerende at lovgiver legger til rette for at megler
pa forhdnd kan innhente og kontrollere de samme opplysninger. Derfor er NEFs forslag til
endring i borettslagsloven § 4-6 viktig, se vedlegg 1.




Tillegg

Til orientering har NEF anmodet Justis- og politidepartementet om en tolkning av Forskrift
om tvangssalg ved medhjelper, FOR 1992-12-04 nr 895, § 3-3, som regulerer storrelsen pa
medhjelpers godtgjarelse ved tvangssalg av fast eiendom og adkomstdokumenter til leierett til
bolig. Se vedlegg 2. Forsinkelser eller endog stans i tvangssalg av lavinnskuddsboliger knyttet
til samme borettslag, vil kunne ramme borettslaget og dets gvrige andelseiere ved at laget ikke
(raskt nok) féar inn nye andelseiere til 4 bidra ved betjeningen av fellesgjelden. Anmodningen
ma derfor ses i sammenheng med KRDs arbeid med a forebygge problemer med og i
lavinnskuddsborettslag.

Vennlig hilsen
Norges Eiendomsmeglerforbund

odil Nassvik
Direktor Fagsjef

Antall vedlegg:
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Vedlegg 1

Kommunal — og regionaldepartementet

V/ Kommunalminister Magnhild Meltveit Kleppa
Postboks 8112 Dep.

0032 Oslo

Oslo, 5. mai 2009

Sak: Forslag til endring av borettslagsloven § 4-6 om eierskiftegebyr

Det vises til flere mater avholdt i perioden juni 2008 og frem til na over temaer som
“lavinnskuddsboliger” og sist "tiltak for & sikre forbruker ved salg av boliger under
oppfering”, samt til forslag gitt statssekreterutvalget 1 2008.

Bt vesentlig tiltak for & sikre forbrukere ved kjop av alle typer boliger, er 4 serge for at
kjeperne far korrekt og utfyllende informasjon forut for at handel inngés. Ny lov om
eiendomsmegling, som tradte i kraft 1. januar 2008, har i vesentlig grad bidratt til at kjeper far
god informasjon.

Av eiendomsmeglingsloven § 6-7, tredje ledd nr 2, har eiendomsmegler ved megling av
(eierseksjoner og) andelsboliger plikt til 1 salgsoppgaven & gi kjoper opplysninger om “’separat
beregning av ménedlige felleutgifter etter en eventuell avdragsfri periode”. Eiendomsmeglers
oppgaver er som mellommann & innhente, kontrollere og videreformidle opplysninger.



Det har vist seg sveert vanskelig, for ikke a si umulig, for eiendomsmeglere & fa
forretningsforere og andre representanter for borettslag til & gi opplysninger om ménedlige
fellesutgifter etter avdragsfri periode. Norges Eiendomsmeglerforbund er kjent med at
argumentene for ikke & utlevere denne typen opplysninger varierer fra “at feilmarginene ved
disse beregningene er betydelige”, de ... mangler programvare” til at de kort og godt "ikke
gir ut disse opplysningene”. Den manglende evnen eller viljen til & gi ut disse opplysningene
er et gjennomgéende problem, det er faktisk vanskelig 4 finne borettslag som gir ut
opplysninger av denne art.

Borettslagene som har tatt opp fellesgjelden er de naermeste til & gi ut opplysninger om
vilkarene for og de gkonomiske virkningene av lagets egen gjeld. Nar borettslag og
forretningsforere ikke gir ut disse opplysningene, kan heller ikke eiendomsmeglerne
viderebringe opplysningene til kjoperne. Resultatet er at kjoperne ikke far de opplysninger de
har krav pa & f4, og som bidrar til & danne godt grunnlag for vurdering av kjop.

Nar interessenter til en bolig ikke far opplysninger som er vesentlige for at de skal kunne
vurdere om de kan betjene utgifter knyttet til & eie og bo 1 boligen, risikerer vi at kjoperne tar
beslutninger som medforer at de etter avdragfri periode ikke er i stand til & betjene sine bo-
utgifter. Det er grunn til & anta at nettopp dette, i kombinasjon med den gkning i ldnerenten vi
hadde i perioden 2004-2007, brakte kjopere i gkonomiske vanskeligheter.

For 4 unnga at forbrukere anskaffer seg andelsboliger de ikke kan betjene utgifter knyttet til,
anser Norges Eiendomsmeglerforbund det som avgjerende at borettslagene og deres
forretningsforere palegges a utlevere opplysninger om manedlige fellesutgifter etter avdragsfii
periode.

Norges Eiendomsmeglerforbund foreslér derfor at Borettslagsloven § 4-6 endres, slik at
borettslagene ikke har krav pa gebyr ved eierskifte uten at de har gitt eiendomsmegler eller
andelseier selv alle opplysninger kj@per har krav pa & fa i henhold til eiendomsmeglingslovens
kap 6, eventuelt alle opplysninger som er nedvendige for at kjoper skal kunne vurdere egen
gkonomi opp mot utgifter knyttet til kjopet.

Borettslagsloven § 4-6 slik den na lyder:
§ 4-6. Gebyr o.l.

For arbeid med eigarskifte og eventuell godkjenning, kan laget krevje eit vederlag pad opp til
fire gonger rettsgebyret av den som avhender andelen. Det kan ikkje gjerast avtale om at
andre enn den som avhender andelen, skal betale vederlaget.
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Norges Eiendomsmeglerforbunds forslag er at § 4-6 skal lyde (foreslatt endring i kursiv):

For arbeid med eigarskifte og eventuell godkjenning, kan laget krevje eit vederlag pa opp til
fire gonger rettsgebyret av den som avhender andelen. Vederlag kan likevel ikkje krevjast uten
at laget har gjeve eigar eller meklar alle opplysingar av tyding for handelen og
glennomforinga av denne.

Det kan ikkje gjerast avtale om at andre enn den som avhender andelen, skal betale
vederlaget.

Norges Eiendomsmeglerforbund har tillit til at borettslag og forretningsforer vil gi ut
opplysninger om andelenes fellesutgifter etter avdragsfri periode, hvis alternativet er at de
taper sitt krav pa eierskiftegebyr.

Ved eventuelle spersmal, ta gjerne kontakt pd mail: finn@nef.no eller bodil@nef.no.

Med vennlig hilsen
Norges Eiendomsmeglerforbund

Finn Tveter Bodil Nassvik
Direktor Fagsjel

Kopi sendt:

Finansdepartementet
Kredittilsynet, seksjon for eiendomsmegling og inkasso




Vedlegg 2

Justis- og politidepartementet
Postboks 8005 Dep
0030 Oslo

Oslo, 5. juni 2009

Sak: Medhjelpers godtgjerelse ved tvangssalg av lavinnskuddsboliger; anmodning om
tolkningsuttalelse

Det vises til Forskrift om tvangssalg ved medhjelper, FOR 1992-12-04 nr 895, § 3-3, som
regulerer storrelsen pd medhjelpers godtgjerelse ved tvangssalg av fast eiendom og
adkomstdokumenter til leierett til bolig.

Godtgjerelse til medhjelper skal i henhold til lovens ordlyd beregnes av "kjopesummen”.
Spersmélet er om medhjelperforskriften skal tolkes dit hen at “kjepesummen” kun er
kontantbelopet, eller om “kjopesummen” er det samlede vederlag kjoper betaler for andelen,
nemlig summen av andel fellesgjeld og kontantvederlaget. Ved tvangssalg av
adkomstdokumenter til leierett til bolig, pastas det fra et fatall av namsrettene at forskriften
ma tolkes dit hen at “kjepesummen’ kun er kontantvederlaget og ikke ogsé andel fellesgjeld
kj@per overtar.

Forslag:

Norges Biendomsmeglerforbund mener at medhjelperforskriften ma tolkes dit hen at
“kiepesummen” er det samlede vederlag kjoper skal betale for andelen, hvilket er summen av
andel fellesgjeld og kontantvederlag.

Begrunnelse:

1) Hvis ordningen med medhjelpersalg skal fungere ogsd nar det gjelder
lavinnskuddsboliger (andelsboliger med hay andel fellesgjeld og lav kjepesum), mé
kjopers samlede vederlag tjene som grunnlag for beregning av godtgjerelse til
medhjelper. Hvis godtgjerelsen kun skal beregnes av kontantvederlaget, blir
godtgjarelsen til medhjelper sveert lav og disse oppdragene derfor ikke attraktive.




Eksempel; Medhjelperoppdrag for en gjennomsnittsbolig med totalpris pé kr
2.300.000,- og hvor andel fellesgjeld er kr 2.000.000,- og “kjopesummen” er kr
300.000,- tilsier en godtgjerelse pa kr 9.000,- hvis godtgjerelsen kun skal beregnes av
kontantvederlaget. Dette vil gi medhjelper (eiendomsmeglingsforetaket) en timepris pa
ca kr 200,-, lagt til grunn at oppdraget tar 40 til 50 timer & gjennomfore (gjennomsnitt
ved frivillig omsetning av boliger og fritidsboliger).

2) Det er viktig, bade for saksekte og for borettslagene, at disse medhjelperoppdragene
kan gjennomferes pa en rask og grei mate ved hjelp av medhjelper. Hensynet bak
tvangsfullbyrdelseslovens regler om medhjelpersalg var da ogsa a legge til rette for at
disse salgene skulle kunne gjennomfores sa likt frivillig omsetning som mulig.

3) A tolke “kjopesummen” i medhjelperforskriften til & omfatte det samlede vederlag
kjoper ma gi for andelen, vil videre veere i trad med plikten til & oppgi totalbelop i
bransjenorm og eiendomsmeglingslov.

4) Ved kjop av andelsleilighet med andel fellesgjeld, overtar kjoper en andel med
heftelse (andel fellesgjeld). I mange borettslag er det na adgang til 4 foreta en
individuell nedbetaling av andel fellesgjeld. Medhjelpersalg hvor det ikke er foretatt
individuell nedbetaling av andel fellesgjeld ber ikke gi en annen godtgjerelse enn salg
av tilsvarende andel, men hvor individuell nedbetaling er foretatt.

5) Hensynet til at samme beregningsgrunnlag legges til grunn ved samtlige namsretter.
Norges Eiendomsmeglerforbund foreslar dessuten at “overskriften” i

medhjelperforskriften § 3-3 endres til:
Godtgjerelse ved tvangssalg av fast eiendom og andel i borettslag]

Begrunnelse:
Dette harmonerer med terminologien i Lov om burettslag (burettslagslova), LOV 2003-
06-06 nr 39.

Norges Eiendomsmeglerforbund ser frem til & motta departementets tolkning av
medhjelperforskriften § 3-3, og legger til at dette ma ses i sammenheng med Kommunal-
og regionaldepartementets arbeid med a forebygge problemer med og i
lavinnskuddsborettslag.

Ved eventuelle sporsmal, ta gjerne kontakt.

Vennlig hilsen
Norges Eiendomsmeglerforbund

Finn Tveter Bodil Nassvik
Direkter Fagsjef
TIf dir: 22 54 20 85



