DET KONGELIGE
KOMMUNAL- OG REGIONALDEPARTEMENT

— I

Prop.66 L
(2011-2012)
Proposisjon til Stortinget (forslag til lovvedtak)

Endringer i bustadbyggjelagslova (fusjon mellom
bolighyggelag og heleide datteraksjeselskaper)

Tilrading fra Kommunal- og rvegionaldepartementet 2. mars 2012,
godkjent i statsrdd samme dag.
(Regjeringen Stoltenberg II)

1 Hovedinnholdet i proposisjonen

Kommunal- og regionaldepartementet fremmer
med dette forslag om 4 innfere en ny regel i bolig-
byggelagsloven som gjer det enklere for bolighyg-
gelag 3 innfusjonere heleide datteraksjeselskaper.

Etter den nye bestemmelsen vil fusjoner mel-
lom boligbyggelag og heleide datteraksjeselska-
per som eier fast eiendom innebaere full “selskaps-
rettslig kontinuitet” etter dokumentavgiftsloven
§ 6 og rettsgebyrloven § 21. Overforing av fast
eiendom som det heleide datteraksjeselskapet
eier til bolighyggelaget som ledd i fusjonen vil da
tinglysingsrettslig ikke anses som en hjemmels-
overforing, og da skal det heller ikke betales
dokumentavgift eller rettsgebyr.

2 Bakgrunnen for lovforslaget

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) og
OBOS har anmodet departementet om 4 vurdere
en lovendring (tilfeyelse) i bolighyggelagsloven
som apner for en enklere prosess for fusjon av
bolighbyggelag og dets heleide datteraksjeselskap.
Samvirkeloven § 118 inneholder en slik bestem-
melse. NBBL og OBOS viser til at det ikke er vek-
tige grunner til 4 forskjellsbehandle boligbygge-

lag og andre samvirkeforetak i forhold til fusjon av
heleide datteraksjeselskaper. En konsekvens av
forskjellsbehandlingen er at samvirkelag som
reguleres av samvirkeloven slipper 4 betale doku-
mentavgift og tinglysingsgebyr dersom samvirke-
laget innfusjonerer heleide datteraksjeselskaper
som eier fast eiendom. Dersom boligbyggelag
skal innfusjonere heleide datteraksjeselskaper
som eier fast eiendom ma det betales bade doku-
mentavgift og tinglysingsgebyr.

Det har i den anledning veert saerlig behov for
4 underseke om innfering av en fusjonshjemmel i
bolighbyggelagsloven etter monster av samvirkelo-
ven § 118, vil fore til fritak for dokumentavgift og
tinglysingsgebyr dersom fast eiendom overferes
som ledd i en slik fusjon. Finansdepartementet
har konkludert med at det ikke skal betales slike
avgifter dersom fusjonen innebaerer full “selskaps-
messig  kontinuitet”. Miljeverndepartementet,
med ansvar for tinglysingen, bekrefter at innfo-
ring av ny bestemmelse om fusjon i bolighygge-
lagsloven etter menster av samvirkeloven § 118 vil
ha ”selskapsmessige kontinuitetsvirkninger”. Det
vil da ikke foreligger noen hjemmelsoverforing
som utleser plikt til 4 betale tinglysningsgebyr
eller dokumentavgift nir hjemmelen til fast eien-
dom som det heleide datterselskapet eier, overfo-
res til bolighyggelaget som ledd i fusjonen.
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3 Haring

Kommunal- og regionaldepartementet sendte 7.
juni 2011 forslag om en ny bestemmelse i bolig-
byggelagsloven om fusjon mellom bolighyggelag
og heleide datteraksjeselskap pa hering. Forslaget
ble sendt til folgende heringsinstanser:

Alle departementer

Alle kommuner

Forsvarsbygg

Forbrukerombudet

Forbrukerradet

Husbanken

Konkurransetilsynet

Kredittilsynet

Statshygg

Universitetet i Bergen Det juridiske fakultet
Universitetet i Oslo Det juridiske fakultet
Universitetet i Tromse Det juridiske fakultet

KS

Asker og Baerum Boligbyggelag

Den norske advokatforening
Eiendomsmeglerforetakenes forening (EFF)
Finansneeringens Fellesorganisasjon

Huseiernes Landsforbund

Juss-Buss

Juss-Hjelpa i Nord-Norge

Jussformidlingen i Bergen

Kommunale boligadministrasjoners landsrad
(KBL)

Leieboerforeningen

Leieboerforeningen Bergen

Norges Eiendomsmeglersforbund (NEF)

Norges Huseierforbund

Bergen Huseierforening

Norges Takseringsforbund

Norske Bolighyggelags Landsforbund (NBBL)
OBOS

Da heringsfristen gikk ut 15. september 2011
hadde folgende instanser uttalt seg om realiteten i
forslaget:

Finansdepartementet

Miljeverndepartementet

Advokatforeningen

Norges Bolighyggelags Landsforbund (NBBL)

Folgende instanser uttalte at de ikke hadde merk-
nader til forslaget:

Arbeidsdepartementet

Barne- og likestillingsdepartementet

Fornyings- og administrasjonsdepartementet
Helse- og omsorgsdepartementet
Justisdepartementet

Landbruks- og matdepartementet
Utenriksdepartementet
Husbanken

Bergen kommune

Horten kommune

Oslo kommune

Trondheim kommune

OBOS

4 Fusjon mellom boligbyggelag og
heleide datteraksjeselskap

4.1 Gjeldende rett

Et samvirkeforetak (samvirkelag) er ifelge sam-
virkeloven § 1 ei samanslutning som har til hovud-
formdl a fremgje dei okonomiske interessane til med-
lemmane giennom deira deltaking i verksemda...”.
Et boligbyggelag er etter boligbyggelagsloven § 1-
1 et samvirkeforetak som har til hovedformal &
bygge og forvalte boliger for medlemmene
(andelseierne). Bolighyggelaget er folgelig ogséa
en variant av et samvirkeforetak. Samvirkeloven
gjelder likevel ikke for bolighyggelag som er
underlagt spesialregulering i bolighyggelagslo-
ven.
Bade boligbyggelag og samvirkeforetak kan
eie andre selskaper gjennom & opprette heleide
datteraksjeselskaper. Samvirkeloven § 118 har for-
enklede regler om fusjon mellom samvirkeforetak
og heleide datteraksjeselskap. Tilsvarende
bestemmelser finnes ikke i boligbyggelagsloven.
Det fremgér av forarbeidene til samvirkeloven at
det etter omstendighetene kan vaere rom for &
anvende samvirkeloven analogisk, men dette er
neppe praktisk. Konsekvensen er at samvirkelo-
ven § 118 ikke kan anvendes for boligbyggelag.

I mangel av en egen fusjonsregel i bolighygge-
lagsloven ma boligbyggelag som ensker a innfu-
sjonere datteraksjeselskap i morselskapet ga
veien om opplesning og nedleggelse av datterak-
sjeselskapet, for deretter & skjote over til bolighyg-
gelaget faste eiendommer som datteraksjeselska-
pet eier. I tillegg til at avviklingen er administrativt
ressurskrevende, utloser dette kostnader til doku-
mentavgift og tinglysingsgebyr. I folge NBBL og
OBOS forer dette til at bolighyggelag ikke gjen-
nomferer ellers fornuftige forretningsmessige til-
pasninger av selskapsstrukturen i bolighyggelag.

Denne ulikheten mellom samvirkeloven og
boligbyggelagsloven er ikke tilsiktet.
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4.2 Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo en ny bestemmelse i bolig-
byggelagsloven som gir hjemmel for fusjon mel-
lom bolighyggelag og heleide datteraksjeselskap.
Forslaget til ny regel bygger pa fusjonsregelen i
samvirkeloven § 118. Etter forlaget ville det bli
enklere for bolighyggelag & innfusjonere heleide
datteraksjeselskap. En slik endring vil legge til
rette for at bolighyggelagene ikke opplever at de
steter pd ugrunnede og fordyrende hindringer for
4 omorganisere seg slik de mener er mest tjenlig.

4.3 Heringsinstansenes syn

Arbeidsdepartementet, Barne- og likestillingsdepar-
tementet, Fornyings- og administrasjonsdeparte-
mentet, Justisdepartementet, Landbruks- og matde-
partementet, Utenriksdepartementet, Husbanken,
Horten kommune og Trondheim kommune har
svart uten 4 ha merknader til forslaget.

Bergen kommune, Oslo kommune, NBBL og
OBOS slutter seg i sin helhet til forslaget uten
ytterligere kommentarer.

Finansdepartementet stotter forslaget og sier i
sin merknad at den eneste méaten & unngé at det
oppstar en plikt til & betale tinglysingsgebyr og
dokumentavgift, er at det fremmes et forslag om
innfering av et lovregulert kontinuitetsprinsipp
ved innfusjonering av heleide datteraksjeselskap i
bolighyggelag, slik det na legges opp til. Pa denne
maéten vil det foreligge et grunnlag for at det ikke
skal betales dokumentavgift ved sammenslaingen.

Miljoverndepartementet stotter forslaget og
viser til at det for tinglysing, registrering eller
anmerkning i grunnboken som hovedregel skal
betales tinglysingsgebyr, jf. rettsgebyrloven § 21.
Videre pekes det pa at plikten til & betale doku-
mentavgift inntrer ved tinglysing av dokument
som gjelder overforing av hjemmel til fast eien-
dom, jf. dokumentavgiftsloven kapittel II. I Justis-
departementets rundskriv G-06/2005 er det rede-
gjort for den tinglysingsmessige fremgangsmaten
ndr fast eiendom blir overfert i forbindelse med
fusjon, fisjon og omdanning. Det fremgér av rund-
skrivet at det ikke skal betales dokumentavgift
eller tinglysingsgebyr nar fast eiendom blir over-
fort etter reglene i aksjeloven kapittel 13, 14 og 15
eller allmennaksjeloven Kkapittel 13, 14 og 15.
Dette omfatter ogsé fusjoner mellom morselskap
og heleid datterselskap etter aksjeloven § 13-23 og
allmennaksjeloven § 13-24.

Det fremgér videre av rundskrivet at det heller
ikke skal betales tinglysingsgebyr eller doku-
mentavgift nar fast eiendom overfores som ledd i

fisjoner, fusjoner og omdanning i henhold til
andre lover som bygger pa kontinuitetsbetraktnin-
ger. Videre fremgér det av rundskrivet at det
samme vil ogsa gjelde dersom det i fremtiden ved-
tas ny selskapslovgivning med regler om fusjon,
fisjon eller omdanning som bygger pa kontinui-
tetsbetraktninger. Bade Justisdepartementet og
Miljeverndepartementet har lagt til grunn at det i
rundskrivet siktes til selskapsmessig kontinuitet,
ikke skattemessig kontinuitet.

Miljoverndepartementet viser videre til at
samvirkeloven § 118 inneholder forenklede regler
om fusjon, og at det synes klart at en fusjon mel-
lom et samvirkeforetak og heleide datteraksjesel-
skaper innebarer selskapsrettslig kontinuitet.
Miljeverndepartementet viser deretter til oven-
nevnte rundskriv, og legger til grunn at det da
ikke foreligger hjemmelsoverforing som utloser
plikt til & betale dokumentavgift eller tinglysings-
gebyr. Deretter fremhever Miljeverndepartemen-
tet folgende:

"Et boligbyggelag er et samvirkeforetak. Der-
som det innferes tilsvarende bestemmelser i
bolighyggelagsloven som i samvirkeloven §
118, ser Miljeverndepartementet det slik at
disse tilfellene ma behandles likt. Det innebae-
rer at tilsvarende selskapsmessige kontinui-
tetsvirkninger ma legges til grunn for [bolig-
byggelag] og deres heleide datteraksjesesel-
skaper og at det sdledes ikke anses 4 foreligge
en hjemmelsoverforing nar fast eiendom over-
fores som et ledd i slike fusjoner.”

Advokatforeningen er positiv til forslaget. Advokat-
foreningen mener imidlertid at en tilsvarende
fusjonsregel ogsé ber innferes for borettslag. De
hevder at de samme hensyn gjor seg gjeldende for
borettslag. De viser til at ogsa borettslag er et
samvirkeforetak. Advokatforeningen uttaler:

"Et borettslag kan skattefritt innfusjonere et
datteraksjeselskap dersom dette skjer i bygge-
perioden, dvs. i inntektsar for andelene er over-
dratt til forbrukerne og den saerskilte ligningen
etter skatteloven § 7-3 starter opp. Sa lenge stif-
teren (yrkesuteveren) star som eier av alle
borettsandelene, kan fusjonen séledes gjen-
nomferes skattefritt. Det foreligger imidlertid
ikke noe selskapsrettslig regelverk knyttet til
slike fusjoner, og de faller derfor utenfor doku-
mentavgiftsfritaket.

Det vil styrke borettslagsmodellen dersom
slike fusjoner kan gjennomferes mer fleksibelt
og uten dokumentavgift.”
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4.4 Departementets vurderinger

4.4.1  Fusjon mellom boligbyggelag og heleide

datteraksjeselskaper

I heringsnotatet ble det som nevnt i punkt 4.2 fore-
slatt 4 innfere en ny bestemmelse i boligbygge-
lagsloven som gir hjemmel for fusjon mellom
bolighyggelag og heleide datteraksjeselskap. For-
slaget til ny regel svarer til fusjonsregelen i sam-
virkeloven § 118, og vil gi forenklede regler om
fusjon mellom bolighyggelag og heleide datterak-
sjeselskaper.

Departementet kan ikke se grunn til 4 opprett-
holde den forskjellsbehandling av boligbyggelag
og andre samvirkeforetak som per i dag skjer pa
grunn av manglende fusjonsregel i boligbygge-
lagsloven.

Innforing av en tilsvarende fusjonsregel i
bolighyggelagsloven som man har i samvirkelo-
ven § 118, vil kunne styrke boligbyggelaget som
selskapsform og legge til rette for en fleksibilitet
som akterene lenge har etterspurt. Departemen-
tet mener derfor at det gjennom lovendring ber
legges til rette for at boligbyggelag ikke opplever
at de stoter pd ugrunnede og fordyrende hindre
for & organisere seg slik de mener er mest hen-
siktsmessig. Departementet fremmer derfor for-
slag om & innfere en slik ny bestemmelse i bolig-
byggelagsloven.

Det har vaert en viss usikkerhet om en ny
fusjonsregel i boligbyggelagsloven vil fere til fri-
tak for dokumentavgift og tinglysingsgebyr nar
fast eiendom skal overfores som ledd i en slik
fusjon. Dette sporsmalet har veert forelagt for
Finansdepartementet, Justisdepartementet og
Miljeverndepartementet.  Finansdepartementet
har konkludert med at det ikke skal betales gebyr
og avgift dersom fusjonen innebeerer full “sel-
skapsmessig kontinuitet” og overferingen tinglys-
ningsrettslig ikke anses som en hjemmelsoverfo-
ring. Miljeverndepartementet har stadfestet i sin
heringsuttalelse at innfering av ny regel om fusjon
i bolighyggelagsloven vil ha ”selskapsmessige
kontinuitetsvirkninger”. Siledes ansees det ikke &
foreligge en hjemmelsoverforing som utleser plikt
til 4 betale tinglysningsgebyr eller dokumentavgift
nar fast eiendom overferes som ledd i innfusjone-
ring av heleid datteraksjeselskap i boligbyggela-
get.

4.4.2  Fusjon mellom borettslag og heleide

datteraksjeselskaper

Advokatforeningen har bedt departementet vur-
dere & innfere en tilsvarende fusjonsregel i

borettslagsloven, slik at ogsa borettslag kan innfu-
sjonere et heleid datteraksjeselskap pa en enkel
mate.

Etter departementets vurdering vil en slik
regel veere lite praktisk, i og med at tradisjonelle
borettslag sjelden etablerer datteraksjeselskap. Et
borettslag som siddan har ingen interesse i at det
apnes for en slik lgsning i borettslagsloven. For
borettslaget innebarer en slik ordning ogsa visse
ulemper, herunder risiko for skattemessig gjen-
nomskjeering i visse situasjoner dersom andelsei-
erne i borettslaget senere skulle bestemme seg
for & opplese borettslaget og seksjonere eiendom-
men. Departementet frykter at virkningene av en
slik regel vil gjore borettslagsformen mer uover-
siktig, idet en fusjonsregel vil apne for & pahefte
latente skatteforpliktelser i borettslaget. Departe-
mentet vil derfor ikke folge opp dette forslaget na,
som heller ikke har vaert pa offentlig hering. Der-
som det senere skulle vise seg & veere behov for
en slik regel, kan man heller ta opp spersmalet til
ny vurdering.

5  @konomiske og administrative
konsekvenser

For bolighyggelagene vil bestemmelsen legge til
rette for bade enklere og rimeligere maéter & innfu-
sjonere heleide datteraksjeselskaper.

For staten vil forslaget innebare bortfall av en
inntektskilde i form av dokumentavgift og tingly-
singsgebyr nir bolighyggelag innfusjonerer
heleide datteraksjeselskaper som eier fast eien-
dom. Pi den annen side er det grunn til 4 tro at
bolighyggelag med dagens regler sjelden gjen-
nomferer slike fusjoner, blant annet pad grunn av
de avgiftsmessige konsekvensene. De @kono-
miske konsekvensene for staten blir derfor trolig
noksé beskjedne.

Utover nevnte forhold antas ikke forslaget 4 ha
nevneverdige ekonomiske eller administrative
konsekvenser.

6 Merknader til de enkelte
bestemmelsene

§9-14

Bestemmelsen regulerer fusjon mellom et bolig-
byggelag og ett aksjeselskap eller allmennaksje-
selskap. Bestemmelsen gjelder bare dersom
bolighyggelaget eier alle aksjene i datterselska-
pet. Av forste ledd folger det at styret i slike tilfelle
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kan vedta en fusjonsplan som gar ut pa at datter-
selskapet vederlagsfritt skal overfore eiendeler,
retter og gjeld under ett til bolighyggelaget.

Etter annet ledd gar det frem at saksbehand-
lingsreglene i aksjeloven § 13-23 og allmennaksje-
loven § 13-24 skal gjelde tilsvarende.

Kommunal- og regionaldepartementet
tilrar:

At Deres Majestet godkjenner og skriver
under et framlagt forslag til proposisjon til Stortin-
get om endringer i bustadbyggjelagslova (fusjon
mellom boligbyggelag og heleide datteraksjesel-
skaper).

Vi HARALD, Norges Konge,

stadfester:

Stortinget blir bedt om & gjere vedtak til lov om endringer i bustadbyggjelagslova (fusjon mellom
bolighyggelag og heleide datteraksjeselskaper) i samsvar med et vedlagt forslag.

Forslag

til lov om endringer i bustadbyggjelagslova (fusjon mellom
boligbyggelag og heleide datteraksjeselskaper)

I

I lov 6. juni 2003 nr. 38 om bustadbyggjelag skal
ny § 9-14 lyde:

Fusjon mellom bustadbyggjelag og heileigd dottersel-
skap

(1) Dersom eit bustadbyggjelag eig alle aksjane i
eit aksjeselskap eller allmennaksjeselskap, kan styra
i foretaka vedta ein fusjonsplan som gar ut pa at

dotterselskapet vederlagsfritt skal overfore eigedelay,
rettar og skyldnader under eitt til morforetaket.

(2) For gjennomforinga av fusjonen gjeld aksje-
lova § 13-23 og allmennaksjelova § 13-24 tilsva-
rande.

I

Loven gjelder fra den tid Kongen bestemmer.
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