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L Konkurranseloven § 9 fgrste ledd bokstav e - papekning av
konkurransevridninger ved forretningsfarertjenester til borettslag

Konkurransetilsynet har mottatt henvendelser fra Braekhus Dege Advokatfirma, Rad og regnskap
AS, iHus Forvaltning AS og Frittstaende Boligforvalteres Interesseorganisasjon hvor det bes om
at Konkurransetilsynet fremmer forslag om & endre merverdiavgiftsreglene for
forretningsfarertjenester til borettslag. | henvendelsene hevdes det at det eksisterer
konkurransevridninger i markedet for forretningsfarertjenester for borettslag.
Konkurransevridningen skyldes boligbyggelagenes fritak fra & beregne merverdiavgift pa slike
tjenester. Det hevdes videre at konkurransevridningen forsterkes nar ny lov om boligbyggelag og
ny lov om borettslag trer i kraft.

Stortinget vedtok ny lov av 6. juni 2003 nr 38 om bustadbyggjelag og ny lov av 6. juni 2003 nr
39 om burettslag. Disse vil tre i kraft 15. august 2005.

Boligbyggelag

I bustadbyggjelagslova § 1-1 farste ledd fremgar det at et boligbyggelag er “eit samvirkefgretak
som har til hovudfgremal & skaffe bustader til andelseigarane gjennom burettslag eller pa anna vis
og a forvalte bustader for andelseigarane.”

| motsetning til tidligere blir det nar den nye loven trer i kraft ikke lenger noe vilkar at
boligbyggelaget skal oppfare boliger for andelseierne. Et boligbyggelag skal kunne ha som
hovedformal bare a skaffe boliger for andelseierne, bare a forvalte boliger for andelseierne, eller
en kombinasjon av disse. Etter ikrafttredelsen blir det derfor ingen prinsipiell forskjell mellom
boligbyggelag som har som formal & yte forretningsfarertjenester og private selskaper som yter
samme tjeneste.

Borettslag

Tilknyttede borettslags unntak av plikt til & svare merverdiavgift for forretningsfarertjenester
utfart av boligbyggelag ble av Finansdepartementet begrunnet med den sterke tilknytningen
mellom boligbyggelag og sakalt tilknyttede borettslag. Etter gjeldende lov har ikke borettslag
anledning til & endre status fra frittstaende til tilknyttet lag og omvendt. Nar den nye loven trer i
kraft vil et borettslag vaere tilknyttet der borettslaget har vedtektsfestet en slik tilknytning med
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tilslutning fra alle andelseiere og boligbyggelaget jf. burettslagslova § 1-3. Borettslagene kan da
endre status fra frittstaende til tilknyttet borettslag og omvendt, slik at forutsetningene for
bestemmelsene om fritak fra merverdiavgiften blir endret.

| praksis har til na bolighyggelagenes fritak fra & beregne merverdiavgift pa
forretningsfarertjenester for tilknyttede borettslag ikke fort til seerlige konkurransevridninger.
Dette skyldes at boligbyggelagene etter gjeldende lov har rett til & innga uoppsigelige
forretningsfarerkontrakter med sine tilknyttede borettslag. | den nye loven er det imidlertid ikke
adgang for bolighyggelagene til & innga slike uoppsigelige kontrakter. Hovedregelen i den nye
borettslagsloven er at det ikke kan inngas avtale om forretningsfarsel med lengre oppsigelsesfrist
enn 6 maneder jf. § 8-10 annet ledd ferste punktum. I henhold til § 8-10 annet ledd annet
punktum kan borettslagets generalforsamling imidlertid med to tredjedels flertall gi samtykke til
at det inngas kontrakter som er uoppsigelige i et tidsrom pa opp til 5 ar. Avtale om
forretningsfarsel med boligbyggelag som borettslaget er tilknyttet kan i henhold til § 8-11, opp til
ti ar etter at borettslaget er stiftet, veere uoppsigelig eller ha lengre oppsigelsesfrist enn seks
maneder.

| de fleste tilfeller er det derfor ikke adgang for borettslag til & innga avtaler om forretningsfarsel
med boligbyggelag som knytter dem sterkere til boligbyggelaget enn andre private tilbydere av
slike tjenester. Spgrsmalet om hvorvidt den nye lov om borettslag og boligbyggelag krever
endringer i reglene om plikt til & svare merverdiavgift er ifalge henvendelsene tilsynet har mottatt
ikke omhandlet i forarbeidene til loven.

De gjeldende og kommende regler farer ifglge henvendelsene til en konkurransevridning mellom
private aktgrer og bolighyggelag som opererer som forretningsfarere for borettslag.
Konkurransevridningen forsterkes ytterligere av at borettslagene nar den nye loven trer i kraft far
muligheten til & endre sin status fra ikke tilknyttet til tilknyttet og omvendt. Opprettholdelse av
dagens regler om fritak fra merverdiavgift gir derfor boligbyggelagene urimelige fordeler i
forhold til andre private selskaper i markedet for forretningsfarertjenester for borettslag.

Forholdet til konkurranseloven

Konkurranselovens formal er & fremme konkurranse for derigjennom a bidra til effektiv bruk av
samfunnets ressurser. Konkurransetilsynet skal ifalge konkurranselovens 8 9 farste ledd bokstav e
papeke konkurranseregulerende virkninger av offentlige tiltak, eventuelt ved & fremme forslag
med sikte pa & forsterke konkurransen og lette adgangen for nye konkurrenter. Dersom
Konkurransetilsynet krever det, skal det organ som forestar tiltaket, svare Konkurransetilsynet
innen en narmere angitt frist. | svaret skal det blant annet redegjeres for hvordan de
konkurransemessige hensyn vil bli ivaretatt.

Tilsynet har tidligere uttalt seg om sitt syn pa boligbyggelagenes fritak fra a beregne
merverdiavgift p& forretningsfarertjenester til tilknyttede borettslag®. Det ble da papekt at dette
fritaket er uheldig fra et konkurransemessig stasted. Videre ble det uttalt at unntaket for
bolighyggelagene syntes & vare begrunnet med et gnske om et stort innslag av samvirkebasert
boligbygging, og at samspillet mellom bygging og forvaltning i boligbyggelagene var en
forutsetning for at boligbyggelagene skulle kunne opprettholdes.

Konkurransetilsynet pekte pa at dette argumentet syntes & bygge pa en antakelse om at dersom
ikke bolighyggelagene far en konkurransefordel, ville andre aktarer overta forretningsfarselen.
Dette impliserer at boligbyggelagene ikke er konkurransedyktige pé forretningsfarsel. A
opprettholde virksomhet ved hjelp av seerreguleringer medferer et samfunnsgkonomisk tap,

! Vedlegg: Skrifter fra Konkurransetilsynet 3/2001: Prisvirkninger og konkurransemessige virkninger av
merverdiavgiftsreformen.
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ettersom virksomheten kunne veert drevet mer effektivt av andre. Dersom det av boligpolitiske
grunner er gnskelig a statte bolighyggelagene, ble det papekt at dette burde gjgres pa andre mater
enn ved sarbehandling i merverdiavgiftsystemet.

Konkurransetilsynet mener fortsatt at ordningen farer til at boligbyggelagene far en
konkurransefordel i markedet for forretningsfarertjenester. Nar den nye lov trer i kraft vil det i
tillegg ikke lenger vaere noe krav om samspill mellom bygging og forvaltning. Bolighyggelagene
star fritt til & ha som formal bare a drive forvaltning. Dette fremhever ytterligere de
konkurransehemmende virkningene av boligbyggelagenes fritak fra merverdiavgiftsplikten. De
boligbyggelag som har som formal & drive med forvaltning for borettslag vil fa en
konkurransefordel i forhold til andre aktarer som leverer de samme tjenestene. Dette vil kunne
fare til redusert konkurranse i markedet og en mindre effektiv bruk av samfunnets ressurser.

Konkurransetilsynet mener pa denne bakgrunn at boligbyggelagenes fritak fra plikt til & beregne
merverdiavgift av forretningsfarertjenester for tilknyttede borettslag bar opphgare.
Konkurransetilsynet ber om Finansdepartementets tilbakemelding pa denne problemstillingen
innen 1. september 2005.

Vedlegg:
Skrifter fra Konkurransetilsynet 3/2001: Prisvirkninger og konkurransemessige virkninger av
merverdiavgiftsreformen.



	Boligbyggelag
	Borettslag
	Forholdet til konkurranseloven

