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NBBLs hgringsuttalelse til endringer i plan- og bygningsloven,
eierseksjonsloven og burettslagslova

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) er interesseorganisasjonen for
boligbyggelag. 41 boligbyggelag er tilsluttet NBBL. Disse har 1.050.000 medlemmer og
forvalter omlag 530.000 boliger i over 13.400 borettslag og boligsameier over hele
landet og star arlig for byggingen av rundt 4000 boliger.

Hgringen fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet er presentert som forslag i
et notat, som vil gi grunnlag for lovproposisjoner, og gjelder fglgende
s forenklinger og klargjgring av plan- og bygningsloven kapittel 31 om
eksisterende bygg
e regulering av hyblifisering i eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven, og
forholdet til korttidsleie
o rett til & sette opp ladepunkt for elbiler i borettslag og eierseksjonssameier.

NBBL er positive til de fleste av forslagene til lovendringer, men har enkelte forslag til
justeringer.

PLAN- OG BYGNINGSLOVEN

§ 31-3 Plikt til 3 holde byggverk og installasjoner i stand

Departementet foreslar en tydeliggjgring, og viderefgring av gjeldende rett.
NBBL mener at en proposisjon med fordel kan gi en bedre omtale av hva som er
registrert av utfordringer med dagens § 31-3.

NBBL har ellers ingen merknader.

Forslag til endring av § 31-2

NBBL har signert en hgringsuttalelse fra Forum for norske eier- og
forvalterorganisasjoner (EFF) om dagens § 31-2. Her i dette brevet gir vi vare egne
uttalelser.



Departementet oppgir at intensjonene med endringsforslagene er:

- Enklere & fa tillatelse til ombygging med mer hensiktsmessige tekniske krav
- Stimulere til oppgradering av eldre boliger

- Utvide boligeiers handlingsrom til 8 gjgre endringer pd egen eiendom

NBBL mener at dagens regler for sgknad og behandling av tiltak pa eksisterende bygg
(8 31-2) ikke fungerer tilfredsstillende. Dagens regler er uklare og gir stort rom for
skjgnn bade for brukerne og myndigheter. Et resultat av denne usikkerheten er at
mange byggeiere prover a omga regelverket eller lar vaere & oppgradere sine bygg,
fordi det blir kostbart og ulgnnsomt.

Uklare regler fgrer ogsa til stor forskjellsbehandling mellom kommuner. Det gjgr at
regelverket ikke fungerer etter hensikten, nemlig a8 lgfte kvaliteten til eksisterende
bygningsmasse til et godt niva.

NBBL er svaert positive til forslaget til endringer av plan- og bygningsloven § 31-2,
som i stor grad fglger de rad og innspill NBBL har bidratt til gjennom EFF. Vi deler fullt
ut intensjonene med forslaget.

NBBL er noe bekymret om intensjonene oppfylles nar nytt regelverk skal tas i bruk.
God implementering oppnds gjennom en kombinasjon av et enklere regelverk, god
veiledning og nyttige verktgy. Derfor er det viktig hvordan regelverket fglges opp med
veiledning og kommunikasjon.

Som nevnt har NBBL gjennom Forum for norske eier- og forvalterorganisasjonen
arbeidet for et enklere regelverk som gir stgrre tillit og ansvar til bygningseier.
Begrunnelsen for dette er at eier har inngdende kunnskap om sitt bygg, de
gkonomiske forutsetninger for drift og utvikling av bygget, samt farstehands kunnskap
om behov hos byggets brukere.

NBBLs konkrete gnsker for nytt regelverk kan oppsummeres slik:
e Regelverket ma ikke hindre hensiktsmessig og forsvarlig oppgradering

e Brukervennligheten av regelverket ma bli bedre. Myndighetskravene og
kommunenes muligheter for & gi unntak (fravik) ma bli enklere og mer
forstaelig.

e Krav, og vurdering av fravik fra krav, ma ta hensyn til type bygning, alder og
tilstand.

» Nytt regelverk ma folge lovens grunnleggende rollefordeling. Det innebaerer &
stgtte seg pa ansvarssystemet ved tolkning av myndighetskravene og valg av
Igsninger. Kommunene ma slippe vanskelige vurderinger om oppfyllelse av
krav, og det mé bli enklere & dokumentere og vurdere fravik fra krav.

e Det m3 pa plass klarere regler for dokumentasjon (hva som skal fglge
spknaden) og prosess (kommunenes behandling av sgknaden),
veiledning/verktgy for tolkning av hvilke krav som gjelder og hvordan sgknad
om fravik skal behandles og vurderes, jf ogsa strekpunktet over.

NBBL star fremdeles ved disse innspillene, og er svaert tilfreds med at KMDs forslag til
ny bestemmelse i stor grad falger vare gnsker og rad.
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God informasjon og effektiv implementering

Departementet uttrykker i hgringsnotatet at en forutsetning for vellykket
gjennomfgring er at kommunene tar i bruk det gkte handlingsrommet i nye regler.
NBBL er enige i dette, og understreker samtidig viktigheten av at staten fglger opp
med god informasjon om endringene og tiltak for gkt kompetanse i kommunene.

NBBL vil spesielt papeke behovet for 8 tydeliggjsre mellom
a) hvilke krav som gjelder for arbeider pa eksisterende bygg, og
b) nar det er behov for fravik/unntak fra krav

Her anbefaler NBBL departementet & sette i gang et arbeid med & samle eksempler. En
eksempelsamling vil sikre lik forstaelse hos brukerne av regelverket og likebehandling
mellom landets 422 kommuner.

Rollefordelingen mellom kommuner og bygningseiers réddgivere

NBBL mener at det ikke kan forutsettes at kommunene har kompetanse om tekniske
krav og Igsninger, jf ogsa prinsippet fastlagt i dagens § 21-4 fgrste avsnitt om at
«kommunen skal legge til grunn tiltakshavers eller det ansvarlige foretakets
opplysninger om at tiltaket oppfyller tekniske krav». Derfor er det viktig at det stilles
tydelige krav til sgknad og dokumentasjon. Det vil sikre at kommunen far det
ngdvendige grunnlaget for & behandle spknaden.

Dokumentasjon av tekniske Igsninger ma utarbeides av foretak med ngdvendig
kompetanse. Dette prinsippet ma ogsa falges nar kommunen stiller vilkdr om andre
lgsninger enn det sgknaden legger til grunn, for 8 redusere ulemper eller
skadevirkninger. Nye Igsninger ma ogsa prosjekteres, fortrinnsvis av tiltakshaver og
dennes rddgivere.

NBBL vil anbefale departementet & tydeliggjgre at en vurdering av forslag til ny § 31-2
fgrste ledd siste setning: «Ved gvrige tiltak gjelder lovens krav for de deler av
byggverket som tiltaket omfatter, og er avgrenset til krav som har klar effekt for
byggverkets funksjon.» fgrst skal gjgres av de ansvarlige foretak i forbindelse med
sgknaden. Vurderingsmomentene i bokstav a) - d) i forslag til ny § 31-4 ma sa fglge
som redegjg@relsen til sgknaden. Forholdet til § 21-4 fgrste ledd kan med fordel drgftes
i en proposisjon.

Oppgradering av eksisterende bygningsmasse er et omrdde som krever
spesialkompetanse for prosjektering og utfgrelse, til skille fra nybygg. NBBL anbefaler
at departementet vurderer om oppgradering av eksisterende bygg skal bli et eget
godkjenningsomrade i den sentrale godkjenningsordningen.

Forslag til andre endringer i plan- og bygningsloven

Innta hensynet til tilstrekkelig boligbygging

NBBL er svaert positive til forslaget om at «tilstrekkelig boligbygging» kommer inn som
hensyn i loven. Dette vil pd sikt bidra til enklere planlegging og raskere bygging av
boliger.

Hovedombygging som eget tiltak

NBBL er svaert positive til 8 skille ut hovedombygging som eget tiltak, og definere
begrepet. Terskelen for hovedombygging skal veere hgy, slik departementet skriver.
NBBL stgtter ogsa at det utarbeides en eksempelveiledning om hovedombygging. En
slik veiledning m& vaere pa plass til implementeringen av nye regler.
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§ 29-2 Innta historiske, arkitektoniske og kulturelle verdier

Departementet foresiar & flytte dagens bestemmelse om ivaretakelse av kulturell verdi
i § 31-1 til § 29-2 «Visuelle kvaliteter», og utvide til «historisk, arkitektonisk og
kulturell verdi». Med dette blir kommunens mulighet til & avs|a tiltak utvidet, jf
departementets beskrivelse.

NBBL er bekymret over en slik utvidet mulighet til & avs|a tiltak pd bakgrunn av
forhold som skal styres gjennom reguleringsplan. NBBL mener det er viktig at en
proposisjon drgfter og avklarer bruk av bestemmelsen der tiltak er i samsvar med
reguleringsplan, da spesielt nyere reguleringsplan. Da vil det veaere spesielt uheldig om
en ny hjemmel i § 29-2 benyttes som en «omkamparena» for nylig vedtatte
reguleringsplaner, der temaene har vaert oppe i planarbeidet og resultert i en pian som
ikke hjemler avslag. NBBL statter ikke forslaget pa bakgrunn av nevnte uklarhet.

@vrige endringsforslag
NBBL har ingen merknader til gvrige forsiag til endringer.

KORTTIDSUTLEIE OG HYBLIFISERING
5. Regulering av korttidsutleie

5.5.2. Forslag til endringer i byggesaksforskriften som skal utredes narmere
NBBL stgtter forslaget om at man utreder endringer i byggesaksforskriftens § 2-1 om
nar korttidsutleie er & anse som en sgknadspliktig bruksendring.

Ved fastsetting av grensen for nar korttidsutleie er en sgknadspliktig bruksendring,
mener vi at man bgr vektlegge de privatrettslige reglene som er vedtatt i
borettslagsloven og eierseksjonsloven. I motsatt fall vil man stgte pa8 pedagogiske
utfordringer n8r man skal forklare hvorfor man kan ha en rettighet til 8 leie ut boligen
sin i et eierseksjonssameie i inntil 90 i dret hvis man ikke samtidig kan gjgre det uten
& utlgse spknadsplikt etter plan- og bygningsloven.

6. Regulering av hyblifisering

6.5. Forslag til endring i eierseksjonsloven
NBBL gir sin fulle tilslutning til forslaget om & gi arsmgtet i et sameie myndighet til a
avgjgre om intens hybiifisering skal tillates.

NBBL mener at det viktig at eierrddigheten ikke begrenses hvis det ikke er vektige
grunner som taler for det. En fleksibel bruk av boligmassen tilpasser ulike individuelle
behov er bra for den enkelte og for samfunnet.

Farer bruken av boligen til ulemper for de gvrige eierne og brukerne av eiendommen
ma imidlertid lovregulering vurderes som et mulig virkemiddel for & fa bukt med
problemet.

NBBL har erfaringer med at visse former for hyblifisering har skapt problemer i flere
eierseksjonssameier. Det dreier seg ikke om ordinare studentkollektiver eller andre
normale bofellesskap, men intense former for hyblifisering der en ordinzer leilighet for
eksempel er bygget om til 8 eller 10 hybler uten felles oppholdsrom leies ut enkeltvis
eller brukes som «anleggsbrakke» for arbeidere.

I flere tilfeller har det fart til problemer for bomiljget til de gvrige beboerne. I andre
tilfeller har det i tillegg har fart til gkte kostnader og gkning i felleskostnadene til de
gvrige beboerne som fglge av at man for eksempel ikke lengre har hatt nok varmt
vann i bygget.
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NBBL stgtter maten man har valgt 8 formulere bestemmelsen pa slik at den bade

rammer hyblifisering i form av ombygglng og annen tllrettelegglng Vi er enige i

departementet i at det kan oppsta avgrensningsspgrsmal, men det vil det gjgre
uansett hvordan man velger & utforme bestemmelsen.

Vi tror at en bestemmelse vil ha en viktig preventiv effekt siden hyblifisering uten
tillatelse vil veere et mislighold som gir sameiet mulighet til & gjore
misligholdsanksjoner gjeldende. Sett fra eiers side vil det vaere stor risiko forbundet
med ulovlig hyblifisering inklusive risikoen for erstatningskrav fra leierne av hyblene
dersom hybelbruken oppdages og ma opphgre.

NBBLs erfaring er at det i liten grad er problemer med intens hyblifisering i borettslag.
Som en fglge av brukereieprinsippet tror vi heller ikke at det er noen seerlig risiko for
at det blir det i fremtiden. Dersom det skulle vise seg at vi tar feil, mener NBBL at man
bgr innfgre en tilsvarende bestemmelse i borettslagsloven. Dette er imidlertid ikke
grunn til 8 bruke ressurser pa fgr problemet eventuelt oppstar.

6.6.1. Forslag til endringer i plan- og bygningsloven

NBBL stgtter forslaget om at det gis direkte hjemmel i plan- og bygningslovens § 11-9
nr 5 til & gi kommuneplanbestemmelser om deling av boenheter til hybler. Videre
stgtter vi forslaget om & gi hjemmel for bestemmelse om det samme i reguleringsplan.

LADEPUNKT FOR ELBIL

7.3.2. Rett til & sette opp ladepunkt i borettslag og sameier
P& generelt grunnlag er NBBL positive til regulering av retten til & sette opp
ladepunkter i borettslag og sameier.

Stortingets mal (i Nasjonal Transportplan fra 2017) om at alle personbiler som skal
selges fra 2025 skal vaere utslippsfrie vil i praksis forutsette at man lader hjemme der
det er mulig. Hvis malet skal nas i Igpet av de drgye fem arene som er igjen til 2025
kreves en omfattende utbygging av ladeinfrastruktur i borettslag og sameier.

Behovet for lovregulering vil trolig vaere av tidsbegrenset karakter. Etter hvert som
elbilandelen blir stor, vil infrastruktur for lading bli selvfglgelig og ndr det er pa plass
overalt er det ikke lenger noen grunn til 8 ha spesialregler om det i loven.

Etter & ha jobbet med spgrsmal om lading i boligselskaper i mange ar er var
oppfatning og vurdering at boligselskapene i landet er i ulike faser i sin
«lademodenhet» avhengig av andelen av biler som trenger lading.

I de omradene av landet der elbilandelen er hgyest er man ikke opptatt av om man
skal tilrettelegge for lading, men hvordan man skal gjore det pa en smartest mulig
mate. Der elbilandel er lav, dreier det seg oftest om hva slags Igsninger man skal
velge frem til ladebehovet blir sa stort at det forsvarer store investeringer. I det farste
tilfellet trenger egentlig ikke noen lovregulering lengre, mens det i det siste tilfelle kan
ha avklarende betydning av og til.

NBBL er enig med departementet i at fordelingen av kostnader til ladeaniegg bar fglge
de alminnelige reglene i eierseksjonsloven og borettslagsloven.

Vi er ogsa enige i departementets lovtolkning om at forsterkning av det lokale
stramnettet og etablering av infrastruktur for lading er en felleskostnad som normait
bar bekostes av fellesskapet som en fellesutgift og at etablering av ladepunkt eieren
har en eksklusiv bruksrett til 8 bgr dekkes av eieren selv.

Vi mener det er uheldig 8 lage en saerskilt regulering om rett lading pa fellesareal eier
har en rett til & parkere pa. Etter var oppfatning blir fleksibiliteten bedre dersom man
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lager en generell bestemmelse, slik at boligselskapet far stgrre pavirkningskraft pa
organiseringen og utviklingen av ladeinfrastrukturen. En saerskilt regulering av rett til
lading pa fellesareal vil i praksis fort kunne bli identisk med en enerett til & bruke den
aktuelle plassen. Vi foreslar derfor en mer generell regel som gir stgrre fleksibilitet (se
nedenfor).

NBBL synes heller ikke det er en god idé 8 innfgre et kostnadstak knyttet til
folketrygdens grunnbelgp (G). Etter v3r oppfatning er en slik Igsning rigid og kan ha
uheldige konsekvenser.

Vi mener det vil vaere langt bedre med en skjgnnsmessig bestemmelse der det beror
pd en samlet vurdering om tillatelse skal gis eller ikke og foreslar at det forslatte
kostnadstaket fjernes.

En rigid bestemmelse med et tak pa 2 G gir bade gi mulighet til 8 tvinge igjennom og
i praksis nedlegge veto mot utbygging av infrastruktur for lading. Begge deler er like
uheldig.

Hvis utviklingen gar den veien Stortinget har som mal, vil god infrastruktur for lading
bli like selvsagt i et boligselskap med parkeringsplasser som infrastruktur for strgm,
internett og vann til boligene. Vi ser ingen grunn til 8 lage noe som naermest blir en
saerskilt kompetansebestemmelse - i praksis krav om tilslutning - for en bestemt type
tiltak.

Mange boliger har et stgrre strembehov i dag enn da de ble bygget pa 50-, 60-, og 70-
tallet. Fellesvaskeriet er borte og vaskemaskiner og tgrketromler har kommet inn i
boligene, folk har kjgpt induksjonsovner med stort (og kortvarig) effektbehov og de
fleste har mange elektriske apparater som krever strgm. Veldig mange steder har man
derfor vaert ngdt til & forsterke stromnettet og beslutninger om dette har skjedd basert
pa de alminnelige kompetansebestemmelsene i borettslagsloven og eierseksjonsloven.

NBBL mener at det ikke er noen fornuftig grunn til en saerskilt bestemmelse som gir
mulighet for veto for ladeinfrastruktur like lite som det ville veert det for andre
ordinaere tiltak i et boligselskap.

Eiendomsmeglere i omrader der elbilandelen er stor, for eksempel Baerum utenfor
Oslo, har rapportert at boliger i borettslag og sameier uten tilfredsstillende
lademulighet har faerre interessenter enn boliger med gode lademuligheter. Hvorvidt
man kan lade, kan derfor pdvirke prisen en bolig kan selges for.

Det fremtrer som urimelig at noen skal gis muligheten til veto med den konsekvens at
boligene til samtlige gvrige eiere kan fa lavere salgsverdi enn gvrige boliger. De
alminnelige kompetansereglene i loven og reglene om myndighetsmisbruk gir etter var
oppfatning et godt nok rammeverk for & stanse uheldige tiltak.

NBBL mener videre at det er en d&rlig idé & frata generalforsamlingen/drsmgtet
mulighetene til & behandle en sak om etablering av ladeinfrastruktur. Vi foreslar derfor
at man fjerner den saerskilte kompetansebestemmelsen om at styret tar alle
ngdvendige beslutninger om & oppgradere stromnettet.

NBBLs vurdering er at styret allerede har kompetansen til & avgjgre denne typen saker
i dag, men det er ofte snakk om store investeringer og ulike igsningsalternativer som
innebaerer at styret likevel gnsker en behandling pa generalforsamling/arsmete.

At alle eierne far mulighet til 8 pdvirke denne typen avgjgrelser kan vaere viktig av

demokratihensyn og en sak vil ofte fa en langt bedre forankring dersom alle har hatt
en mulighet til & pavirke utfallet.
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I tillegg stiller mange banker krav om vedtak pa generalforsamling/arsmgte for 8 gi
18n. I borettslag kan lanefinansiering av tiltaket utlgse krav om 2/3 flertall pa
generalforsamlingen etter lovens § 8-9 nr 4. Det vil vaere unaturlig og upraktisk &
behandle vedtakelse av selve tiltaket og finansieringen atskilt. Det bgr derfor ikke
lages en bestemmelse som innebaer noen begrensning i styrets mulighet til 3
bestemme hvilket organ som skal behandle spgrsmalet.

NBBL mener det vil vaere en fordel at det presisere i loven at styret kan stille saklige
vilkar hvis den gir samtykke. Det kan for eksempel vaere vilkdr om plassering av
ladepunktet pd et bestemt sted hvis det skal vaere pa et fellesareal, vilkar knyttet til
sikkerhet, eller vilkdr om bruk av en bestemt type ladeboks slik at man kan bygge ut
et smart streamstyringssystem for hele boligselskapet.

En presisering vil bade klargjore at det kan stilles vilkar og at vilkdrene ma vaere
saklige. Vi tror dette vil ha en fornuftig pedagogisk effekt.

Vi forslar fglgende bestemmelse i stedet for den departementet har foreslatt:

En seksjonseier kan sette opp et ladepunkt hvis styret gir samtykke til det. Styret
kan nekte 8 samtykke, men bare dersom det foreligger en saklig grunn.

Styret kan stille saklige vilk8r for 8 gi samtykke.

Parkering organiseres pd mange vis. Noen ganger etableres det en egen
parkeringseiendom (anleggseiendom) der eierne i de omkringtiggende boligselskapene
har sine parkeringsplasser. Her er man utenfor anvendelsesomradet for
bestemmelsene.

I andre tilfeller etableres parkering f eks i en egen parkeringsseksjon som eies i et
tingsrettslig sameie eller andelslag med egne styringsorganer. Det er i dag uklart
hvilke regler som gjelder.

Departementet bergrer ikke spgrsmalet om hvilke regler som skal gjelde for disse
tilfellene, men anbefaler at det klargjgres i proposisjonen.

ed vennlig hilsen
ske Boflgbyggelags Landsforbund SA

Lauridsen
Direktgr interessepolitikk og jus
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