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.- Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Formannskapet vedtar uttalesetil fordag til endring i borettdagdoven og tilknyttede lover for aforebygge
problemer med lavinnskuddsborettd ag.
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Saksutredning

Innledning

Kommuna- og regiona departementet har lagt fram fordag til endringer i borettdagdoven,
bustadoppfaringd oven, avhendingd oven, eiendomsmeglerloven, markedsfaringd oven og tomtefestel oven.
Hensikten med fordaget er & forebygge problemer med lavinnskuddsboliger.

Trondheim kommune vil bemerke at noen av forholdene ved borettd agd oven som pdpekes som
utilfredsstillende, ikke gjelder lavinnskuddshorettdag dene. Mange av endringsfordagene vil tjene
borettdagsformen som organiseringsform. Sik kommunen vurderer fordagene, er det de profegondle
partene som vil fa skjerpede krav, og ikke andelseierne. Fordagene er derfor til forbrukernes beste. For
kommunen som eier av juridiske andeler i borettdag, eler som langiver av boliglan som benyttestil kjap av
andelsholiger, sar kommunen ingen ulemper ved det som foredas.

Trondheim kommune har fadgende merknader til fordaget. Uttalelsen omfatter de mest sentrale
endringsfordagene i borettdagdoven, samt en endring i tomtefesteloven.

1 Fordag om

- at totalpris skal oppgis nar borettslagsandel selges

- at bor ettslagets fellesgjeld skal opplysesved salg av bolig fra boligbyggelag eller en

annen yrkesutgver som skal sta for erverv eler oppfaring av boliger i borettdaget
Gjeldendelov har ingen bestemmelser om at selger ma sarge for at kjgper far innblikk i den totale gjelden
for den aktuelle boligen.

Et borettd ag kan tiftes med hey dler lav fellesgjeld; dette avgjares av sifterne av nye borettdag. Ved hay
felesgjeld har borettdagets vilkar for fellesgjelden en desto starre rolle for sterrelsen pa felleskostnadene
og utviklingen av disse. Utlgp av avdragsfri periode, renteniva, fast dler flytende rente og serie- dler
annuitetdan har betydning.

Trondhem kommune er enig i fordagom a endring i borettd agdoven dik at selger maoppgi boligens
totapris ved sdg av borettdagsbolig. " Totdpris’” defineres som den pris kjgper mabetdetil selger tillagt
den aktudle boligens andd av fellesgjelden.

Kommunen er ogsa enigi fordag om lovbestemt krav om at vilkarene for borettd agets fellesgjeld skal
oppgis ved s g av borettdagsholig. Opplysningsplikten paeggesi beggetilfeler profesonelle sdlgere, det
vil 9 eiendomsmegler, advokat som har Hilt ssarskilt Skkerhet, boligbyggdag, dler annen yrkesutever,
medregnet organisagoner og offentlige virksomheter, som ska stafor erverv dler oppfering av boliger for
boretts aget. Opplysningsplikten vil gjelde n&r anddl av fdlesgjelden er mer enn 10 % av boligens
totalkostnad. Grensen er satt fordi eventuelle endringer av fellesgjelden ikke vil fa vesentlig betydning for
andelsaier fordi gjelden er A passlav, og at det ikke er enskelig a pdegge kjaper flere opplysninger enn
vedkommende har nytte av. Trondheim kommune er enig i dette.
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2. Krav om forskriftsendring dik at borettdaget arlig foretar beregning av fellsutgiftene
etter en avdragsfri periode.

Det foredas at borettdagdovens forskrift om &rsregnskap og arsheretning tilfayes et krav om at styret i et
borettdag med avdragsfri periode pa felledanet, hvert & skd gi andelseier oversikt over vedkommendes
manedlige betaing av felleskostnader ved utlgpet av den avdragsfrie perioden. Til grunn for beregningen
skal legges gjeldende I8nevilkér.

Trondheim kommune dutter sg til fordaget, som vil kunne gjare andelsaier og potensidlle kjapere kjent
med mulige kostnadszkninger. Kommunen vil bemerke at nér borettdaget har plikt til & utarbeide dik
oversikt, ma det fage en plikt til gi dik informagion til parter med begrunnet interesse for opplysningen.
Vi ser ikke a dette fremkommer tydelig av de fored&te lov- og forskriftsendringer.

3. Fordag om maksimalgrense pa 75 % fellesgjeld i borettdag

Gjeldende lov har krav om bygge- og finansieringsplan nér nye borettdag diftes. Det er regler om starste
og mingte sats for andelene, men ingen regler for sarrdse pa felesgjeld og/dler innskudd. Det er heller
ikke krav om at andelseierne skal betale innskudd.

Departementet foredar &lovfeste maksimal fellesgjeld ved stiftelse av nye borettdag til 75 % - og derved
med 25 % innskudd. Bakgrunnen er a det de senere &rene er tiftet borettdag med hey fellesgjeld, sékdte
lavinnskuddsholiger, som har den fordelen a flere kan fainnpassi elermarkedet, saalig unge med
begrenset egenkapital og sma utsikter til haye lani bank. Uten Ianebehov blir kjgper ikke kredittvurdert av
finangngtitugon med fraradningsplikt etter finansavtaleloven. Med et lavt |anebehov er det risiko for at de
kredittvurderes pa et for lavt grunnlag hvis ikke felledénet gjennom de ménedlige felleskostnadene tas med.
Samtidig som lavinnskuddsboliger gir flere mulighet til & kjepe bolig, kan de dtsi ogsa faretil a personer
med lav gkonomisk evne gar inn i eiermarkedet. Med lave innskudd og hey fdllesgield fares en starre del
av risikoen over pa borettdaget, i praksis de andre andel ssierne. Samtidig som dette kan vagre en fordel
for den enkelte andelseier, kan det pafare borettdaget ulempei form av ekt risiko for ikke agreie de
gkonomiske forpliktelsene.

Undersgkelser viser at dagens lavinnskuddsboliger har innskudd inntil 20 %. Departementet mener at med
hayere innskudd vil flere métte Iane il innskuddet og dermed bli gjenstand for en kredittvurdering. | tillegg
vil det fere til Sarre derskapstilknytning til boligen og starre risiko for alide tap painvesteringen dersom
man ikke klarer forpliktelsene sine. Hayere innskudd gir desto lavere fellesgjeld og dermed mer gkonomisk
robuste borettd ag.

Trondheim kommune mener at dersom fellesgjel dens maksmale starrelse skal lovfestes, bar gjeldsandelen
vage lavere enn 75 %. Forskjellen mellom fored &t minste innskudd pa 25 % og det som omtales som
ugundgtig lave innskudd, inntil 20 %, er for liten til & oppna ensket effekt. Hayere innskudd enn det som er
foredait vil ytterligere skre en bevisstgj aring hos kjgper i forhold til den redle kostnaden. Hayere krav til
innskudd kan ogsa gjare a markedsfaringen av lavinnskuddsboliger ikke gir boligene skinn av avaae
billigere enn de faktisk er. Avveningen mellom en inngangshillett som saalig gir unge en mulighet til & skaffe
egen bolig, og behovet for gkonomisk sikkerhet for bade kjgper og borettdaget kan vagre vanskdlig.
Boligkjep innebager imidlertid en stor gkonomisk forpliktelse som betinger soliditet.
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4. Fordagtil forbud mot selgerfinansering av borettdagsandeler i detilfeller selger ikke
har konsegon til & drive finansieringsvirksomhet

Etter gieldendelov kan andre enn boligbyggelag stifte borettdag. | noen tilfdler gir siftere salv kreditt til
kjper av borettd agsholig (sdgerfinansiering) der vedkommende ikke f& 1an i finansindtitugondler i
kommunen. Slik finangeringsvirksomhet er ikke underlagt finang eringsvirksomhetdoven og
finansavtaldovens krav til kredittvurdering og eventuel| frarédning fra laneopptak. Kjaperen som forbruker
har dermed et svakere vern ved sdlgerfinansiering enn om Ianet tas opp i finandindtitugon.

Departementet fored& forbud mot selgerfinansiering ved kjgp borettd agsholig, for A sikre at kjgpere av
borettd agsandeler gis kredittvurdering fer |aneopptak.

Kommunen statter departementets vurdering ut fra forbrukerhensyn. Utbygger/selger vil pa sin side kunne
szke konsegon til & drive finanseringsvirksomhet. Dersom en privatperson gir 18n ved salg av sSin egen
bolig, for eksempel som salg mellom dektninger, anfarer departementet at andre hensyn gjar seg
gieldende. En privat selger ska kunne gi 13n ved salg av egen bolig uten & skulle inneha konsegon etter
finansieringsvirksomhetd oven. Kommunen stetter departementets syn og vurderer a den foredétte
lovendringen i finangeringsvirksomhetdoven ivaretar begge forholdene.

5. Fordagtil begrensning i adgangen til ikke & ha forretningsfarer i borettslaget

Et borettdag kan i dag vedtekisfeste at det ikke skal haforretningsfarer.

Departementet fored&r at borettdag med 9 andeler eller mer ska haforretningsfarer, og at borettsdag med
8 andeler dler mindre kan vedtekisfeste at borettdaget ikke skal haforretningsferer.

Trondheim kommune tilrér at dle borettdag har en profegondl forretningsferer for divareta ekonomiske
og juridiske forhold. Et dikt krav vil pafare borettd aget ekstra kostnader, men disse ma forventes A stai
forhold til lagets Sarrelse.

6. Fordagtil begrensningi hvem som kan innga avtaler om tegning og kjep av fremtidige
andeler i et borettdag

Ved oppfering av nye borettd agsholiger inngds det i noen tilfelle avtaler mellom utbygger og sdskap dler
enkeltpersoner om kjgp av mange andeler. Intengonen er a selge andelene far det ska betdes fullt
oppgjer og hjemmd til boligene overdras. Der er imidlertid eksempler pa at boligene ikke sdlges dler lar
seg Hge far overfaringstidspunktet. Boligene blir da brukt i strid med loven og borettd agsmodelens

" brukereiepringpp”’, som innebagrer at andel seieren har enerett til bruk av en spesidl bolig av dle
borettdagets boliger. Andeler kan dessuten bli solgt pa tvangssalg av boretts aget, med dérlig ekonomisk
dekning i forhold til lagets forpliktelser.

Departementet foredar pa denne bakgrunn & begrense muligheten til ainngé forhdndsavtaler om tegning
eller kjgp av andeler, med mindre den som tegner andelen salv kan bli andelseler etter borettdagd oven.
Loven bestemmer at andelseiere bare kan ele én anddl, og at bare fysiske personer kan vaae andelsaiere -
med unntak av at noen juridiske personer (eksempelvis kommunen) ogsa kan eie anddler.

Kommunen mener prinsipat a brukereigprinsippet ska oppfylles, og at det er uriktig a utsette borettd aget
for juridisk og gkonomisk ufgre pa grunn av spekulagon. Samtidig er det en kjensgjerning a det atillate
selskaper eler personer & kjgpe mange andeler far borettdaget er iftet, gjar a utbygger far ngdvendig
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finangering, dik at progektene kan igangsettes raskere. Kommunen gnsker at det fremskaffes nye boliger
og tror at en viss spredning av risko i oppstartsfasen kan bidratil dette. Trondheim kommune ber
departementet vurdere om en mellomlasning er mulig, for eksempe med en begrensning i antal andeler
som kan forhandstegnes av en og samme person dler selskap.

7. Fordagtil endring i oppsigelsesreglene fra andelseier

Det fdger av prindppet for ansvarsavgrensning i borettdagdoven a en andelsaier kan fri seg fra Stt ansvar
for felleskostnadene ved & oppgi boretten med seks maneders varsdl. Borettd aget blir etter
opps gel sestiden sttende med andelens fellesgjeldsforpliktelser inntil andelen igjen er solgt.

Det foredas & utvide fristen for as opp boretten fra sekstil ni méneder.

Kommunen stetter fordaget. Salig i lavinnskuddsborettdag, med hey fellesgjeld, kan det veare fristende &
fri seg fraansvaret ved a s opp boretten. Men ogsai gvrige borettdag kan det tatid afa solgt en boligii et
fdlende boligmarked. Av hensyn til borettdaget som helhet, og med referanse til gjeldsansvar ved andre
boligeierformer, synes det rimelig a en andelssier ma bagre ansvar for boligenstotale gjeld lenger enn hva
tilfellet er i dag. Samtidig tilser ansvarsavgrensningen (jf. 8 1-2) at andelseieren ikke er ansvarlig overfor

" kreditorane til lagsskyldnadene’. Hvorvidt utvidesen av oppsgesesfristen skd vagre lenger enn ni
maneder, finner kommunen det vanskelig a vurdere.

8. Fordagtil forbud mot a etablere festeforhold for boliger pa grunn som allerede er bygd ut

Departementet fored & endring i tomtefesteloven dik at det blir forbud mot & etablere festeforhold for
boliger pa grunn som alerede er bygd ut. Begrunnelsen er problemstillinger knyttet til lavinnskuddsboliger,
og a et festeforhold skaper uforutsgbar kostnadsutvikling for andel seieren.

Trondheim kommune er i tvil om fordaget til lovendring l@ser den egentlige problemtillingen pa noen god
méate. Sik kommunen ser det, er problemet strengt tait ikke at det opprettes festeforhold i ettertid, men a
det kan skapes et uoversiktlig kostnadsbilde og darlig forutsigbarhet for boligkjaperen, for savidt gjelder
grunneiendommen. | tillegg favner bestemmelsen videre enn formdet med lovendringen skulleftils, og det
skapes nye grensedragningssparsmal. Mdet er & beskytte andelseieren og sarge for at vedkommende fa&r
Klar informasjon om hva det innebaarer a boligtomten ikke eies, men festes, og at han f& opplysning om
hvordan festeavgiften er fastsatt og vil utvikle seg i fremtiden.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja

R&dmannen i Trondheim, 05.06.2009

Hakon Grimstad Bjarn Ekle
kommunaldirekter stabsg ef
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