Kommunal- og distriktsdepartementet

19.10.2023

Forslag til endringer i borettslagsloven og eierseksjonsloven for a legge bedre til rette for nye
boligkjgpsmodeller

Eiendom Norge mener det er sveert viktig & opprettholde eierlinjen. Vi er pa generelt grunnlag positiv
til nye boligkjppsmodeller fordi de bidrar til at flere far muligheten til & bli boligeiere.

Det er hensiktsmessig & lovregulere bolig- og finansieringsmodeller. Sa langt har modellene blitt
tilbudt av serigse aktgrer, men uten regulering er det stgrre risiko for at userigse og uprofesjonelle
aktgrer skaper Igsninger som et til skade for forbruker. | denne sammenheng synes vi forslaget har en
hensiktsmessig grad av regulering.

Reguleringen bgr ha som malsetting & gi forbruker vern samtidig som den ikke stenger for innovasjon.

Omfanget av nye boligmodeller skyldes svikt i boligpolitikken

Nye bolig- og finansieringsmodeller er i stor grad et resultat av at det ble innfgrt streng
utlansregulering fra 2017 som fglge av stor gjeldsvekst i tilknytning til voldsom boligprisvekst i 2016
(over 23 prosent i Oslo) pa grunn av et for lavt tilbud av boliger og en nedgang i styringsrenten pa ett
prosentpoeng.

Det lave boligtilbudet skyldes i stor grad kommunale flaskehalser i boligproduksjonen fordi Oslo og
enkelte andre kommuner har regulert alt for f& tomter til bolighygging. Da bolighyggingen kom tilbake
for fullt etter finanskrisen ble byggetakten for lav i forhold til bolighehov- og -etterspgrsel.

Reguleringen hadde til hensikt & motvirke finansielle ubalanser ved at folk tok opp for mye lan, men
forskning har vist at den ogsa fgrte til at det ble stgrre forskjeller mellom folk. Var man ikke rik nok,
fikk man ikke lenger lan.

Dette har fgrt til den store fremveksten av nye boligmodeller fordi det er eneste muligheten mange
har til & bli eiere av bolig som fglge av at staten har nektet dem a ta opp lan til tross fro at det de har
tilstrekkelig betjeningsevne.
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Nye bolig- og finansieringsmodeller representerer en lovlig omgaelse av utlansforskriften. Det bgr
imidlertid vaere en politisk malsetting at flest mulig far muligheten til @ bli boligeier uten & veere ngdt
til & ga veien om nye modeller.

De samlende (finansierings)kostnadene er til dels betydelig hgyere ved nye bolig- og
finansieringsmodeller enn der man blir boligeier p& ordineert vis og vil fgre til at de uten kapitaltilgang
fra foreldre eller tilsvarende ma betale mye mer for sin boligfinansiering.

De konkrete forslagene om lovendring
Eiendom Norge synes generelt den foreslatte reguleringen er hensiktsmessig.

Slik vi ser det er det som nevnt over viktig at forbrukers interesser beskyttes, samtidig som man ikke
hindrer innovasjon. Hgyere rente og utleierkostnader vil etter all sannsynlighet redusere antall leie-til-
eie prosjekter til et minimum fordi bygging til utleie er ulgnnsomt mange steder inklusive Oslo,
Bergen og Trondheim for gyeblikket.

Lgnnsomheten kan ogsa svekkes for utbyggerne og nye modeller kan oppsta. Det vil i denne
sammenhengen vaere hensiktsmessig med en uttalelse i Odelstingsproposisjonen og at lovregulering
av leie til eie og deleie ikke innebaerer at andre nye modeller som ikke er skapt enda vil veere ulovlige
for & rydde til om dette av veien.

Nedenfor fglger konkrete innspill til enkelte av de foreslatte bestemmelsene.

Minstevilkar ved kigpsopsjon ved leie til eie

Eiendom Norge forslar at tidsgrensen pa fem &r bgr gjelde fra overtakelse av boligen og ikke fra
avtaleinngaelsen. | motsatt tid blir den reelle opsjonsperioden kort ved vanlig byggetid pa rundt to ar.

Mangelshandtering ved deleie

Det bgr avklares hvordan mangler skal h&ndteres og hvilke lover som kommer til anvendelse. Bade
bustadoppfgringslova, avhendingslova og sameieloven kan komme til anvendelse, men forholdet dem
imellom fremstar komplekst og vanskelig a forsta for en forbruker.
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Foreldelse

Eiendom Norge mener det vil veere hensiktsmessig med szerskilte foredelsesfristene i
borettslagsloven og eierseksjonsloven. Det bgr ikke lages foreldelsesfrister som palegger forbruker

aktivitetsplikt.
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