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Deres ref.: 23/3370 

HØRING – FORSLAG TIL ENDRINGER I BORETTSLAGSLOVEN OG 
EIERSEKSJONSLOVEN FOR BEDRE TILRETTELEGGING FOR 
BOLIGKJØPSMODELLER 
 

Norsk Eiendom er bransjeforeningen for over 300 eiendomsutviklere og –forvaltere, inkludert 
profesjonelle boligutleieaktører, fra hele landet. Våre medlemmer utvikler, forvalter og leier ut 
næringseiendom og boliger. Vi takker for muligheten til å svare på denne høringen.   

1. Innledning 

Norsk Eiendom støtter i det vesentligste Kommunal- og distriktsdepartementets forslag til 
endinger i borettslagsloven og eierseksjonsloven for å legge bedre til rette for 
boligkjøpsmodeller. Det er positivt at man på denne måten rydder av veien hindringer i lovverket 
som i dag begrenser utbyggernes mulighet til å tilby boligkjøpsmodeller på boligmarkedet.  

Samtidig påpekes at de utfordringene som boligkjøpsmodellene skal løse i det alt vesentlige 
knytter seg til dagens krav til egenkapital på 15 % i boliglånsforskriften. Dette kravet gjør at folk 
som har betjeningsevne til boliglån likevel ikke får finansiert kjøp av egen bolig. De utfordringene 
som boligkjøpsmodellene skal løse ville i stor grad kunne løses gjennom oppheving eller 
nedjustering av egenkapitalkravet i boliglånsforskriften. 

I det følgende knyttes noen kommentarer til lovforslaget. 

  

2. Kommentarer til lovforslaget 

Åpning for at juridiske personer, som tilbyr en bolig med en leie til eie-modell eller deleiemodell 
kan eie en større andel av boligene enn det loven åpner for i dag 

Norsk Eiendom er positive til at det i større grad enn tidligere åpnes for at juridiske personer som 
tilbyr bolig med leie-til-eie modell eller deleie modell kan eie en større andel boliger i 
borettslaget eller eierseksjonssameiet enn i dag. De foreslåtte forholdstallene fremstår som 
fornuftige, med henholdsvis 30 % for leie-til-eie og 50 % for deleie. 

De foreslåtte minstevilkår for leie-til-eie - Opsjonsvarighet 

Norsk Eiendom finner det fornuftig at det oppstilles minstevilkår for at en boligkjøpsmodell kan 
anses som leie til eie i lovens forstand, herunder at det settes en tidsbegrensning for 
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opsjonsperioden. Det bemerkes imidlertid at forslaget om en grense på opsjonens varighet for 
leie til eie på 5 år, med løpetid fra avtaleinngåelsen, fremstår som noe uheldig. 

Tilbydere av leie-til-eie modeller bør kunne tilby disse i markedet samtidig med at resten av 
boligene i prosjektet legges ut for ordinært salg. Til informasjon opplyser medlemmer hos Norsk 
Eiendom som tilbyr boligkjøpsmodeller i dag at de typisk inngår leie-til-eie avtaler mer enn to år 
før innflytting. Dette sammenholdt med at leietiden i leiekontrakten skal være på minimum tre 
år, jf. husleieloven § 9-3, innebærer at første opsjonsperiode bør avgrenses annerledes.   

Med den foreslåtte opsjonslengden vil utbygger enten måtte vente med å inngå avtaler om leie-
til-eie til senere enn avtaler om ordinært kjøp, eller så må leietaker innfinne seg med å ikke ha 
kjøpsrett i siste del av leieperioden. Ingen av disse alternativene er til boligkjøperens fordel. Vi er 
usikre på hvilke rettslige konsekvenser som vil oppstår hvis man har en leieavtale som løper 
lenger enn leietakers kjøpsrett. Man vil da strengt tatt ikke oppfylle de foreslåtte minstekravene 
for leie-til-eie i siste del av avtaleperioden. Vi foreslår derfor at man derfor bør knytte 
beregningen av oppstart av tidsperioden på fem år til overtakelsen av boligen i stedet for 
avtaleinngåelsestidspunktet. Alternativt kan tidsperioden utvides til 7 år for boliger under 
oppføring.  

Prisfastsettelse: 

Norsk Eiendom deler departementets syn på reguleringen av prisfastsettingen av boligen ved 
bruk av boligkjøpsmodeller. Det er av sentral betydning at forbrukerne får god og forutsigbar 
informasjon om hvordan prisen på boligen fastsettes, slik at de i størst mulig grad kan ta stilling til 
avtalens gunstighet. Fastpris gir forbrukeren slik forutsigbarhet, men også andre modeller kan 
ivareta forbrukerhensynet på en god måte. En for streng regulering her kan hindre innovasjon og 
oppskalering av bruken av boligkjøpsmodeller. Norsk Eiendom støtter derfor departementets 
forslag til regulering av krav til prisfastsettelsen av boligen i kontrakt.  

Forslag om regulering av foreldelse av opsjoner: 

Det er viktig at det ikke gjør seg gjeldende noen tvil i forhold til om en leie-til-eie opsjon foreldes i 
løpet av opsjonsperioden eller ikke. Alternativer som går på at foreldelse unngås ved at 
boligkjøper får en rett til å forlenge opsjonen anses ikke formålstjenlig, da det i for stor grad 
legger avgjørende vekt på at partene skal foreta formelle handlinger langt ut i avtaleforholdet. 
Forglemmelser kan få store konsekvenser, og da i første rekke for forbruker. Norsk Eiendom 
mener derfor at den nødvendige avklaringen bør oppnås gjennom presiseringer i regelverket 
knyttet til foreldelse.  

Fra et prinsipielt synspunkt kan det fremstå uheldig å vedta særregler for det tilfelle at disse 
reglene er i samsvar med hva man allerede oppfatter å være gjeldende rett etter de alminnelige 
reglene for foreldelse. Som det fremgår av høringsnotatet går juridisk teori langt i å fastslå at 
foreldelse ikke inntrer for en tidsbestemt opsjon i den perioden opsjonen varer. Dette taler for at 
man heller vedtar en presisering av de generelle foreldelsesreglene på dette punkt, enn at det 
vedtas særregler for boligkjøpsmodellene.   

I den utstrekning det ikke er realistisk å få gjennomslag for de ønskede endringene av de 
generelle foreldelsesreglene innen de tidsrammer departementet har lagt for dette arbeidet, 
fremstår det som hensiktsmessig å vedta særregler i burettslagsloven og eierseksjonssameieloven 
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om foreldelse. De særskilte reglene vil da fremgå i en naturlig sammenheng med resten av 
regelverket knyttet til boligkjøpsmodellene. 

Det bør vurderes om de nye foreldelsesreglene skal gis anvendelse også på avtaler som oppfyller 
minstevilkårene for leie til eie og deleie inngått før vedtakelse av en ny lov. Dette slik at 
forbrukere etter disse avtalene ikke risikerer å bli møtt med foreldelsesinnsigelser. For å 
hensynta betydningen av Grunnlovens § 97, bør det i den sammenheng eksplisitt fremgå at 
forholdet til tilbakevirkningsforbudet er vurdert. Slik Norsk Eiendom oppfatter rettstilstanden, er 
tilbakevirkningsforbudet ikke til hinder for at nye foreldelsesregler gis anvendelse på 
eksisterende forhold forutsatt at foreldelse ennå ikke er inntruffet forut for den nye loven.  

Annet 

Norsk Eiendom savner en nærmere vurdering av forbrukers stilling ved konkurs hos tilbyder i 
forhold til boligkjøpsmodellene. Forbruker kan her bli stilt i en svært uheldig situasjon, der all 
oppside i leie-til-eie avtalen går tapt, eventuelt at man får inn et konkursbo som deleier i sin 
bolig. Dette er et tema som det er viktig å få belyst, særlig når departementet nå ønsker å legge 
til rette for større bruk av boligkjøpsmodeller. 

3. Oppsummering – Norsk Eiendoms oppfatning 

Norsk Eiendoms oppfatning at de foreslåtte regelendringene for å legge bedre til rette for 
boligkjøpsmodeller i stor grad fremstår som hensiktsmessige, og Norsk Eiendom er positive til 
høringsforslaget. For øvrig vises til våre kommentarer ovenfor 

Norsk Eiendom stiller gjerne til disposisjon hvis departementet ønsker ytterligere innspill fra 
bransjen. 

 
 
Med vennlig hilsen 
 

 
Sven Magnus Rivertz  
Advokat / Juridisk fagansvarlig  
Norsk Eiendom 
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