J \ NBBL Norske Boligbyggelag Telefon: 22 40 38 50 | L-post: nbblenbbl.no
I Ovre Vollgt. i, Posthoks 452 Sentrum. o104 Oslo Telelaks: 22 40 39 20 | www.nbbl.no

Statsrad Magnhild Meltveit Kleppa

Kommunal- og regionaldepartementet

Postboks 8112, Dep

0030 OSLO Oslo, 19. februar 2009

Deres ref.
Var ref. 32-12476/TE

_ Maksimal beldningsgrad for borettslag

Bakgrunn

Det har over lengre tid vaert rettet et kritisk sgkelys i mediene pd borettslag med lave
innskudd og hgy fellesgjeld. Det har vaert mange historier om sa vel borettslag som
andelseiere som har fatt problemer.

NBBLs rolle har veert & forsgke a tegne et mer helhetlig bilde av situasjonen. Vi vet at
borettslagsformen er en trygg og sikker boform. En organisasjonsmodell som for store
grupper av befolkningen har gjort det mulig & etablere seg med egen bolig. I Norge er
det mer enn 330.000 boliger som er organisert i borettslag. Det medietrykket som har
veert knyttet til et fatall nyere borettslagsprosjekter har gitt et omdgmmeproblem for
borettslag, samtidig som det har skapt engstelse hos mange andelseiere. NBBL har
fremholdt modellens styrker, samt at vi har Igftet fram viktigheten av at borettslag er
med i en sikringsordning.

Blant annet pa bakgrunn av ovennevnte situasjon satt NBBL stor pris pa det initiativ
som Kommunalmlnlsteren tok i april 2008 da ulike offentlige og private aktgrer ble
invitert til et mgte for & drgfte omfanget av problemet, samt hvilke tiltak som kunne
iverksettes. NBBL fremmet flere forslag som vi mente burde utredes naermere, se vart
brev av 23.04.2008 til Kommunal- og regionaldepartementet som fglger vedlagt. I
etterkant av ovennevnte mgte ble det nedsatt er statssekretaerutvalg som har lagt
fram en omfattende tiltaksliste som vil trygge og sikre borettslagsmodellen. Flere av
tiltakene er gjennomfgrt og andre er under bearbeiding og utredning.

Omfang

Kartleggingen av omfanget av lavinnskuddsboliger har pd oppdrag fra Kommunal- og
regionaldepartementet vaert undersgkt i to runder. I 2006 gjorde NBBL en
undersgkelse som resulterte i rapporten "Hgyt og lavt. En undersgkelse om boliger
med lave innskudd og hgy fellesgjeld.” I januar 2009 la NIBR fram rapporten
“Lavinnskuddsboliger - En felle for boligkjgpere?” Begge disse rapportene konkluderer
med at omfanget av problemet med lave innskudd i borettslag er marginalt.

I ndvaerende situasjon, hvor det for tiden er lav byggeaktivitet, vanskelig & fa I1an til
nye prosjekter, mange utbyggere og meglere som har merket de mediemessige
utfordringene med & selge IavmnskuddsprOSJekter, er det ikke stor interesse for 8
komme med nye prosjekter som baserer seg pa hgy fellesgjeld og lave innskudd.



Omdgmmeutfordring

Den mediemessige stormen vi nd har hatt rundt borettslagsformen er ikke enestdende.
Vi hadde en tilsvarende situasjon pd begynnelsen av 1990 tallet. Da var budskapet det
samme, “faren for & matte betale for naboens mislighold”. Borettsiagenes Sikringsfond
hvor staten bidro med 5 mill kroner i startkapital var et direkte trygghetsskapende
resultat av den runden.

Omdgmmemessig har sa vel situasjonen pa begynnelsen p& 1990 tallet og dagens
medieoppmerksomhet veert skadelig for den oppfatning folk flest har om
borettslagsformen. Pa kort sikt er NBBL ikke engstelig for at det skal komme en ny
runde med etablering av nye borettslag med svak gkonomisk baerekraft. Men de
gkonomiske sykluser har en tendens til 8 gjenta seg, og vi er bekymret for at en ny
oppgangstid skal lede til at borettslagsmodellen pa nytt kan bli brukt pa en mate som
setter omdgmmet i miskreditt,

Lovbestemt maksimal beldningsgrense

NBBLs styre har behandlet denne saken og mener at det bgr tas grep som ut fra
praktisk erfarmg med markedssvingninger tilsler at vi ikke kommer i samme situasjon
igjien. Vi forestar derfor at det lovfestes en maksimal beldningsgrad for fellesgjeld i
borettslag pad 70 %, for borettslaget som helhet og | forheld til den enkelte andel.

NBBL hari mange sammenhenger fremholdt at borettsiagets mulighet for & ta opp
store felleslén er en av dets styrker Et stort fellesidn gir normalt andelseierne bedre
rentebetlngeiser enn de kan oppna selv. Muligheten for felles |&neopptak muhggmr
ogsa at andelseierne | fellesskap kan lgfte store rehabiliteringsoppgaver nar det er
behov for det, V| mener at dette ikke blir vesentlig forringet med en maksimal grense
som foresldtt pa 70 %.

Vi foreslar at grensen fastsettes i lov. Selv om vi i dag langt pa vei har en faktisk
situasjon som legger til grunn denne grensen, mener NBBL at det er viktig & fastsette
den i fov med sikte pd framtidige situasjoner hvor markedet kan veere helt annerledes
og hvor ulike aktgrer kan finne det forlokkende & tilby mindre baerekraftige
finansieringspakker for borettslag, Hvis farst én aktgr starter vil markedet presse pd
slik at ogsa mange andre fglger etter. En lovbestemt ordning gir ryddighet, klarhet og
like regler for alle aktgrene i markedet.

Ved at det fastsettes en begrensning i belaningsgraden for borettslag vil interesserte
kjgpere normalt fa behov for et I&neopptak som igjen betyr at de blir kredittvurdert.
Fmansmstatusmnene far ogsd et ansvar i forhold til den lovhestemte
frarddningsplikten. Dette var ogs& et viktig element i statssekretserutvalgets
tiltaksliste.

Det er ikke uvanlig at borettsiag bygges ut i flere trinn. Vi har sett at det i enkelte
prosjekter har veert ulik beldningsgrad for det enkelte byggetrinn. NBBLs oppfatning er
at dette er uheldig og vi antar at det ogsa kan stride i mot de alminnelige
mlsbruksregler hvis det er vesentlige forskjeller, | forbmdeise med en Iovfestmg av en
maksimal bel&ningsgrad for borettslag anmoder vi ogsa departementet & ta inn |
forarbeidene en omtale av dette forhold hvor det antakelig vil vaere tilstrekkelig &
kommentere at dette er i strid med de aiminnelige misbruksregler andelseiere i
mellom,

Dispensasjon

Ved innfgring av en lovbestemt maksimal bel@ningsgrense for borettslag kan det veere
aktuelt samtidig & innfgre en dispensasjonsordning. Ved bygging av boliger for
saerskilte grupper ytes det ofte tilskudd og/eller saerskilte 18n pa spesielle vilkar. I slike
situasjoner bgr det vaere mulighet for & gi dispensasjon. Departementet eller den som
departementet bestemmer bgr kunne handheve en slik dispensasjonsordning.
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Hvis gnskelig stiller NBBL gjerne pd et mgte for 8 utdype vare synspunkter og drgfte
forhold som reiser seg rundt disse forhold.

Med vennlig hijlsen
AL Norske gbyggelags Landsforbund
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