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Forbrukerombudets hgringsuttalelse vedrgrende NOU 2009:17 Sikring
mot tap av felleskostnader i borettslag

Det vises til hgringsbrev av 13.8.2009 vedrgrende NOU 2009:17 Sikring mot tap av
felleskostnader i borettslag, og vi takker for den forlengede svarfristen.

Bolighandel er ofte den stgrste investeringen forbrukere gjgr og den stgrste
gkonomiske risikoen de beerer. Tapte felleskostnader og konkurser i borettslag skjer
heldigvis sjelden, men innbaerer store konsekvenser for den enkelte forbruker ndr det
farst skjer. Det er derfor positivt at man nd foreslar tiltak for & minske risikoen for
gkonomisk tap ved mislighold av felleskostnader i borettslag. Dette er en viktig
oppfalging av Statssekreteerutvalgets forslag til lovendringer for & forebygge problemer
med lavinnskuddsborettslag som var ute pa hgring andre kvartal d.a.

Slik jeg ser det taler gode grunner for & ha en obligatorisk sikringsordning, kanskje
seerlig for lavinnskuddsboligene. Som pépekt i utredningen falt dette imidlertid utenfor
utvalgets mandat. Det er derfor viktig at borettslagene i denne omgang gis et sterkt
insentiv til 8 tegne sikringsavtaler og at man legger til rette for potensielle tilbydere.

I det fglgende vil jeg gjare rede for mitt syn pa de problemstillingene jeg finner
relevante for mitt myndighetsomréde.

Krav til tilbyder:
Jeg stgtter utvalgets vurdering om at tilbyder ma ha konsesjon til & drive
forsikringsvirksomhet eller finansieringsvirksomhet.

Jeg stptter videre utvalgets vurdering av at det ikke trengs et unntak fra reglene om
startkapital ved etablering av foretak som skal tilby sikring ved 3 senke kravene til
egenkapital. Som utvalget papeker vil det vaere usikkert om et redusert krav til
startkapital vil ha den gnskede virkningen. Med tanke pd hvor viktig det er at
selskapene som skal drive en slik virksomhet har en solid gkonomi og at reglene om
startkapital er en forsikring for dette, er det fornuftig & ikke foresld unntak.
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Vurdering av de ulike sikringsordningene

Utvalget har vurdert de ulike aktuelle sikringsformene og konkluderer med at
avsetninger i eget regnskap og i tilbyders regnskap ikke tilfredsstiller kravene til
sikringsordning. Disse ordningene er ikke skilt ut i et eget rettssubjekt og de risikerer a
kunne bli tatt med i et generalbeslag ved en eventuell konkurs. Jeg holder derfor med
utvalget i deres vurdering av at disse formene for sikring ikke gir god nok trygghet for
sikring av felleskostnader.

Minstekrav til produktet

Nar det gjelder dekningsperiode viser utvalget til at den alminnelige omsetningstiden
for tvangssolgte boliger i Oslo er 11 maneder og at det andre steder i landet ser ut til 3
ta kortere tid & omsette boliger ved tvangssalg. Det er derfor god grunn til & tro at
denne dekningsperioden gir den ngdvendige tryggheten og jeg stgtter forslaget om 24
maneder.

Utvalget foreslar at stgrrelsen pd dekningssummen bgr settes til 15 % av forrige ars
felleskostnader, men minst 4G. Etter min mening er dette en fleksibel og god ordning
som jeg antar vil sikre godt nok i normaltilfellene. Videre fremstér det som en fornuftig
ordning & fastsette en grense for hvor hgy egenandelen kan vaere. Som utvalget
papeker er det liten realitet i kravet om minste dekningssum dersom tilbyder selv
bestemmer starrelsen pd egenandelen.

N&r det gjelder oppsigelse av avtalen om sikring, er jeg enig i utvalgets vurdering av at
det er ulike hensyn som gjar seg gjeldende for forsikringsavtalene og
finansieringsavtalene. Jeg deler utvalgets syn om at det ikke er behov for unntak fra
reglene om oppsigelse av skadeforsikringsavtaler, men at det er et behov for &
regulere adgangen til & si opp finansieringsavtaler. Ut fra hensynet til at borettslaget
skal ha tid til & omrd seg og finne en ny tilbyder, fremstar det som fornuftig at
oppsigelsesfristen for finansieringsavtalene settes til seks maneder.

Markedsfgring
Jeg er enig med utvalget i at dersom man i naeringsvirksomhet markedsfgrer at et

borettslag er tilknyttet en sikringsordning, vil det veere villedende og innebzere et
brudd pd markedsfgringsloven § 7 jf. § 6 dersom denne sikringsordningen ikke fyller
minstekravene foreslatt inntatt i brl. §§ 5-20 a- 5-20 d. I de fleste tilfeller vil
markedsferingsloven komme til anvendelse ndr boliger selges. Det kan likevel veere
fornuftig & ha et klart forbud i burettslagslova slik som foreslatt av utvalget. Dette vil
tydeliggjere regelen og pd den mdten virke opplysende.

Maksimalgrense for fellesgjeld

N&r det gjelder spgrsmadlet om det bgr settes en maksimalgrense for fellesgjeld i
borettslag, viser jeg til min hgringsuttalelse av 5.6.2009 vedrgrende oppfglging av
statssekretaerutvalgets forslag til lovendringer for 3 forebygge problemer med
lavinnskuddsborettslag. Her stgtter jeg forslaget om en grense pa 75 prosent. Jeg
holder med utvalgets flertall i at den samme grensen bgr gjelde ved senere
l&neopptak.

Borettslagets opplysningsplikt
N&r det gjelder opplysninger i rsregnskapet er jeg enig med utvalget i at av hensyn til

den interessen allmennheten har av 3 fa tilgang pa disse opplysningene, bar det stilles



krav til at det i notene til drsregnskapet gis informasjon om hvorvidt borettslaget er
tilknyttet en sikringsordning og hvem tilbyder er.

Eiendomsmegleres opplysningsplikt

Forbrukerombudet har tolket bestemmelsen i eiendomsmeglingsloven § 6-7 tredje ledd
punkt 3 pd samme mate som Kredittilsynet; at eiendomsmegleren ved salg av andel i
borettslag har plikt til 3 opplyse om hvorvidt det foreligger en sikringsordning. Det
falger av bransjenorm for markedsfgring av bolig punkt 3.2.3 at de samme
opplysningene mé gis i prospekt/salgsoppgave.

Jeg holder imidlertid med utvalget i at denne bestemmelsen burde gjgres tydeligere,
slik at det ikke foreligger noen tvil om hva den innbaerer av opplysningsplikt ved
omsetning. Det fremstar som en fornuftig Igsning & ha et eget punkt 4 som kun
omhandler sikringsordning i henhold til burettslagslova. Bransjenormen oppdateres i
trdd med eiendomsmeglingsioven slik at en endring av eiendomsmeglingsloven vil
medfgre tilsvarende endring i bransjenormen.

Med vennlig hilse

fgrbrukerombud



