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Proposisjon til Stortinget (forslag til lovvedtak)

Endringar 1 bustadoppferingslova og
avhendingslova (skjerping av garantireglar og
regulering av vidaresal)

Tilrading fra Justis- og politidepartementet av 21. mai 2010,
godkjend i statsrad same dagen.
(Regjeringa Stoltenberg II)

1 Hovudinnhaldet i proposisjonen

I proposisjonen gjer Justis- og politidepartementet
framlegg om endringar i lov 13. juni 1997 nr. 43 om
avtalar med forbrukar om oppfering av ny bustad
m.m. (bustadoppferingslova) og lov 3. juli 1992 nr.
93 om avhending av fast eigedom (avhendingslo-
va).

Etter bustadoppferingslova § 12 skal entrepre-
neren stille garanti for oppfylling av avtalen. Depar-
tementet gjer framlegg om 4 skjerpe krava til desse
garantiane. Bakgrunnen for framlegget er tilradin-
gar fra Bygningslovutvalet i NOU 2005: 12 Mer ef-
fektiv bygningslovgivning II. Departementet fore-
slar & utvide garantitida fra to til fem ar etter over-
takinga av bustaden. Departementet foreslar vidare
& auke storleiken pa garantiane. Nar det gjeld avta-
lar om oppfering av ny bustad utan overfering av
grunnen, foresldr departementet & auke garanti-
summen fra fem til ti prosent av vederlaget for krav
som blir gjort gjeldande for eller i samband med
overtakinga av bygget. Nar det gjeld avtalar som
ogsa omfattar grunnen til bygget, blir det foreslatt &

auke garantisummen fra to til tre prosent av veder-
laget for krav som blir gjort gjeldande for overtakin-
ga av bygget. For krav som blir gjort gjeldande et-
ter overtakinga, gar framlegget ut pa & auke garan-
tisummen fra tre til fem prosent anten avtalen om-
fattar grunnen eller ikkje. Nar det gjeld avtalar om
rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til
burettslag, jf. bustadoppferingslova § 1la, foreslar
departementet i tillegg ei presisering om at garanti-
summen i desse tilfella skal reknast pa grunnlag av
den samla summen av kontantvederlaget og del av
fellesgjeld i burettslaget. Endeleg gjer departemen-
tet framlegg om feresegner som presiserer at ga-
rantiar stilt etter bustadoppferingslova §§ 12 og 47
kan gjerast gjeldande av forbrukaren sine rettset-
terfolgjarar.

Departementet gjer vidare framlegg om 4 avkla-
re kva slags lovreglar som gjeld for avtalar om vida-
resal av kontraktposisjonar til bustader i bustadpro-
sjekt for ferdigstilling. Etter gjeldande rett er det
noko uvisst om desse avtalane skal vurderast etter
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kjopslova og forbrukarkjepslova, eller om dei er
omfatta av avhendingslova og bustadoppferingslo-
va. Nar det gjeld avtalar om vidaresal av kontrakt-
posisjonar fra neeringsdrivande til forbrukarar, fore-
slar departementet endringar i bustadoppferingslo-
va som inneber at lova gjeld for slike avtalar pa sa-
me mate som om det var gjort avtale om vidaresal
av sjolve bustaden under oppfering. Nar det gjeld
avtalar om vidaresal av kontraktposisjonar mellom
to forbrukarar eller fra forbrukarar til ein neerings-

drivande, foreslar departementet endringar i avhen-
dingslova som inneber at desse avtalane fell utafor
verkeomradet til lova og i staden blir regulert av
kjepslovgivinga som sal av fordringar. Det blir like-
vel gjort framlegg om visse sarreglar for vidaresal
mellom to forbrukarar med omsyn til oppgjeret og
risikofordelinga av den delen av kjepesummen for
kontraktposisjonen som overstig kjopesummen i
det opphavlege avtaleforholdet (meirverdi).
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2 Bakgrunnen for lovforslaget og hgyringa

Departementet sendte 27. oktober 2008 pa heyring
framlegg om endringar i lov 13. juni 1997 nr. 43 om
avtalar med forbrukar om oppfering av ny bustad
m.m. (bustadoppferingslova) og lov 3. juli 1992 nr.
93 om avhending av fast eigedom (avhendingslo-
va). Bakgrunnen for framlegget var tilrddingar fra
Bygningslovutvalet i NOU 2005: 12 Mer effektiv
bygningslovgivning II. I heyringsnotatet vart det
gjort framlegg om & utvide storleiken pa garantiane
og lengje garantitida etter bustadoppferingslova §
12. Vidare vart det i heyringsnotatet ogsa reist
spersmal om ein ber presisere i kva grad garantien
omfattar krav som ein rettsetterfolgjar av kjoparan
fremjar mot entrepreneren. Til sist vart det gjort
framlegg om & avklare kva slags lovreglar som
gjeld for avtalar om vidaresal av bustader i bustad-
prosjekt for ferdigstilling.

Hoyringsnotatet vart sendt til felgjande hey-
ringsinstansar med frist til 1. februar 2009 for & gje
heyringsfrasegn i saka:

Barne- og likestillingsdepartementet
Finansdepartementet

Fornyings- og administrasjonsdepartementet
Kommunal- og regionaldepartementet
Miljeverndepartementet

Nerings- og handelsdepartementet

Forbrukarombodet

Forbrukarradet

Kredittilsynet

Noregs Bank

Regjeringsadvokaten

Statens bygningstekniske etat
Stortingets ombodsmann for forvaltninga

Norges Teknisk-Naturvitenskapelige Universitet
Universitetet for milje- og biovitenskap
Universitetet i Bergen

Universitetet i Oslo

Universitetet i Tromse

AL Norske Bolighyggelags Landsforbund
Bankklagenemnda

Bedriftsforbundet

Boligprodusentenes Forening
Byggenaeringens Landsforening

Den Norske Advokatforening

Den norske Dommerforening
Eiendomsmeglerforetakenes Forening
Entreprenerforeningen — Bygg og Anlegg
Finansforbundet
Finansieringsselskapenes Forening
Finansnzeringens Hovedorganisasjon
Forening for Byggesak og Samarbeid
Foreningen Neeringseiendom

Forum for Byggesak

Handels- og Servicenzringens Hovedorganisasjon
Juss-Buss

Juss Hjelpa i Nord-Norge
Jussformidlingen i Bergen

Landsorganisasjonen i Norge
Maskinentreprenerenes Forbund

Norges Autoriserte Regnskapsforeres Forening
Norges Byggmesterforbund

Norges Bygg- og Eiendomsforening

Norges Eiendomsmeglerforbund

Norges Huseierforbund

Norges Hytteforbund

Norges Praktiserende Arkitekter

Norges TakseringsForbund

Norsk Forening for Byggesak og Byggeplasstilsyn
Norske Arkitekters Landsforbund

Norske Murmesteres Landsforening

Norske Rerleggerbedrifters Landsforening VVS
Neringslivets Hovedorganisasjon

Oslo Bolig- og Sparelag

Radgivende Ingenierers Forening

SINTEF

Sparebankforeningen i Norge

Standard Norge

Takentreprenerenes Forening

Tekna

Tekniske Entreprenerers Landsforening
Teknisk-Naturvitenskapelig Forening

Varme- og saniterentreprenerenes forening

Desse heyringsinstansane har uttalt seg:
Barne- og likestillingsdepartementet
Forbrukarombodet

Forbrukarradet

Kredittilsynet
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Statens bygningstekniske etat

Oslo kommune

AL Norske Bolighbyggelags Landsforbund
Advokatfirmaet Schjedt
Bedriftsforbundet for sma og mellomstore bedrifter
Boligprodusentenes Forening

Den Norske Advokatforening
Eiendomsmeglerforetakenes Forening
Finansnzeringens Hovedorganisasjon
Huseiernes Landsforbund
Jussformidlingen
Maskinentreprenerenes Forbund

Norges Byggmesterforbund

Norges Eiendomsmeglerforbund

OBOS

Sparebankforeningen

Folgjande heyringsinstansar har uttalt at dei ikkje
har merknader eller ikkje enskjer & delta i heyrin-
ga:

Finansdepartementet

Fornyings- og administrasjonsdepartementet
Miljeverndepartementet

Nerings- og handelsdepartementet

Norges Bank

Regjeringsadvokaten

Landsorganisasjonen i Norge

I heyringa kom det nokre innspel knytt til problem-
stillingar som lag utafor rammene av heyringsnota-
tet. Desse er ikkje nzermare handsama i proposisjo-
nen. Nar det gjeld Boligprodusentenes Forening sitt
innspel med omsyn til pa kva tidspunkt garantiar et-
ter bustadoppferingslova § 12 skal fereliggje, vil
departementet peike pé at det neppe er eit seer-
leg behov for rettsavklaring pd dette punktet.
Spersmaélet er omhandla i ei tolkingsfrasegn fra
Justisdepartementets Lovavdeling av 6. oktober
2006 og i Trygve Bergsédker, Kjop av ny bustad
(2000) side 64. Begge stader er det lagt til grunn at
garantien skal stillast umiddelbart etter at avtalen
er slutta.
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3 Skjerping av garantireglane i bustadoppferingslova

3.1 Storleiken pa garantiane og
lengda pa garantitida

3.1.1 Gjeldande rett

Etter bustadoppferingslova § 12 skal entreprenerar
som inngér avtalar med forbrukarar om oppfering
av ny bustad, som hovudregel stille garanti for opp-
fyllinga av avtalen. Regelen kan ikkje fravikast til
ugunst for forbrukaren, jf. bustadoppferingslova § 3
forste ledd. Ved avtalar om oppfering av bygg til
bustadferemal (reine oppferingsavtalar), jf. bustad-
oppferingslova § 1 ferste ledd bokstav a, gjeld fol-
gjande: For overtakinga av bygget skal garantien
dekkje minst fem prosent av vederlaget. Blir krav
fremja pé eit seinare tidspunkt enn i samband med
overtakinga, kan garantisummen likevel vere tre
prosent av vederlaget.

Dersom det i tillegg til oppfering av bygg til
bustadferemaél folgjer med fast eigedom (sékalla
griinderavtalar), jf. bustadoppferingslova § 1 forste
ledd bokstav b, skal garantien dekkje ein sum som
svarer til minst tre prosent av vederlaget. For krav
som blir gjort gjeldande for overtakinga av busta-
den, kan garantisummen likevel vere to prosent av
vederlaget.

Garantiperioden skal vere pa minst to ar etter
overtakinga. Den absolutte reklamasjonsfristen er
til samanlikning fem ar, jf. bustadoppferingslova §
30 forste ledd andre punktum. Garantien skal vere
ein sjplvskuldgaranti eller tilsvarande fra ein finans-
institusjon som har rett til 4 tilby slik teneste i No-
reg, jf. § 12 femte ledd. Ein sjelvskuldgaranti inne-
ber at forbrukaren kan krevje betaling av garantis-
ten nér det ligg fore eit mishald fra entrepreneren
utan ferst & métte drive inn kravet overfor entrepre-
neren. Som eit alternativ til ein garanti kan entre-
preneren deponere pengar i ein finansinstitusjon pa
tilsvarande vilkar.

Forbrukaren har rett til 4 halde att vederlaget til
entrepreneren kan dokumentere at det ligg fore ein
garanti eller ei deponering, jf. § 12 siste ledd.

I tillegg til garantiar etter bustadoppferingslova
§ 12 star partane fritt til 4 gjere avtale om at det skal
teiknast forsikringar eller stillast garantiar som gir

forbrukaren eit enda betre vern ved mishald fré en-
trepreneren si side.

3.1.2 Nordisk rett
3.1.2.1

Danmark har tre lovfastsette ordningar for kontroll
og dekning av byggjeskadar: Ei forsikringsordning
ved profesjonell bustadbygging til forbrukarar, ei
fondsordning for bustadprosjekt som har mottatt
offentleg stotte, og ei fondsordning som gjeld ved
offentleg stetta bygningsfornying. Nedanfor folgjer
ein presentasjon av dei tre ordningane.

Fra 1. april 2008 har profesjonelle byggherrar
plikt til & teikne og betale for ei byggjeskadeforsi-
kring nar dei forer opp nye, private bustader. Ei slik
forsikring skal teiknast i alle tilfelle der ein nae-
ringsdrivande star for heile byggjeprosessen og
sluttar avtalar med dei entreprenegrane som skal fo-
re opp bustaden. Forsikringsplikta gjeld bade i til-
felle der forbrukaren Kjoper prosjekt og grunn sam-
tidig, og i tilfelle der forbrukaren eig grunnen pa fo-
rehand. Det er ikkje plikt til 4 teikne ei byggjeska-
deforsikring i tilfelle der forbrukaren star for byg-
gjeprosessen og sjolv sluttar avtalar med forskjelli-
ge entreprengrar om oppfering av bustaden.

Byggjeskadeforsikringa blir teikna til fordel for
den som eig bustaden til ei kvar tid, og ho gjeld i 10
ar fra overtakinga. Forsikringa vil i denne perioden
dekkje alvorlege byggjeskadar som har innverknad
pa levetida og funksjonaliteten til bustaden. Det
kan vere tale om prosjekterings-, utferings- eller
materialfeil. Dome pa skadar som etter ei konkret
vurdering kan gje rett til dekning, er setningsska-
dar i veggar og fundament som folgje av utilstrek-
keleg fundamentering, muggsopp pa eit areal stor-
re enn 400 cm?, og skeive golv som felgje av set-
ningsskadar. Dersom det blir konstatert alvorlege
skadar pé bustaden, kan eigaren velje anten 4 ga di-
rekte til entrepreneren eller & ga til forsikringssel-
skapet, som overtek saka mot dei ansvarlege og si-
krar ei utbetring av skaden. Skadar som ikKje er ve-
sentlege, kan ikkje krevjast dekt av forsikringssel-
skapet, t.d. knirkande golv som felgje av dérleg
handverk.

Etter lova skal forsikringsselskapet gjennomfo-

Danmark
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re obligatorisk ettersyn av bustaden innan eitt og
fem ar etter at forsikringa er sett i verk.

Reglane om obligatorisk byggjeskadeforsikring
finst i «Lov om aendring af byggeloven, lov om al-
mene boliger m.v. og lov om bygnings- og boligre-
gistrering, lov nr. 575 af 6/6/2007». Dessutan er
det utarbeidd ei tilheyrande forskrift om byggeska-
deforsikring («Bekendtgerelse om byggeskadefor-
sikring, BEK nr. 1292 af 24/10/2007»), som fastset
naermare reglar om m.a. dekningsomfanget til for-
sikringa, definisjonen pa ein byggjeskade, ettersyn
og offentleggjering.

Byggeskadefonden er ei tvungen fondsordning
for byggjeskadar i offentleg stotta bustadprosjekt.
Ordninga omfattar alle allmenne bustader, ung-
domsbustader, lette kollektivbustader, eldrebusta-
der, nybygde private andelsbustader og kollektive
bufellesskap o.a., som har mottatt tilsegn om offent-
lig stonad etter 30. juni 1986. Fondet har tre over-
ordna formal:

— & gjennomfere og betale eittars og femérs etter-
syn

— 4 yte stotte til utbetring av byggjeskadar

— aformidle reynsler for & avgrense byggjeskadar
og for & fremje kvalitet og effektivitet i byggin-

ga.

Fondet gjennomfoerer kontroll etter eitt og fem éar. I
samband med kontrollen blir tilstanden til bygga
vurdert og byggteknisk svikt og skadar registrert.
Fondet dekKjer inntil 95 prosent av utgiftene til ut-
betring for byggeigarane. Skadane maé i slike heve
kunne forast tilbake til oppferinga av bygget. Fon-
det dekkjer skadar som blir oppdaga innan 20 ar et-
ter overtaking av bygget. Alle som ferer opp bygg
som er omfatta av fondet, betaler éin prosent av
kjopskostnadene til Byggeskadefonden, dvs. alle
utgifter til oppfering inkludert utgifter til grunn-
kjop, teknisk radgiving, byggelansrenter og andre
kostnader. Dei innbetalte belopa dekkjer kostnada-
ne til fondet.

Verksemda til Byggeskadefonden er regulert i
almenboligloven («Bekendtgerelse av lov om alme-
ne boliger m.v., LBK nr. 1204 af 10/12/2009») ka-
pittel 11 og i tilheyrande forskrifter. «Bekendtgerel-
se om skadedaekning fra Byggeskadefonden, BEK
nr. 624 af 23/06/2005» inneheld nsermare reglar
om vilkdr for dekning, omfanget av dekninga og
Byggeskadefondens regressrett overfor avtalepar-
tane til bygningseigaren eller deira forsikringssel-
skap. Ikkje alle manglar som medferer eit gkono-
misk tap, gir krav pd dekning. Som utgangspunkt
kan forbrukaren berre krevje dekning for fysiske
manglar som «pa afgerende made nedsatter byg-
ningens brugbarhed efter dens formal», jf. BEK § 3

stk. 2. Fondet dekkjer ogséa byggjeskade i form av
brot, sydelegging og liknande, jf. § 3, stk. 1. Der-
som det ligg fore «svigt», kan fondet yte erstatning
sjolv om skaden enno ikkje har vist seg jf. § 3 stk. 3.

Byggeskadefonden vedrovende Bygningsfornyelse
(BvB) er regulert i «<Bekendtgerelse af lov om by-
fornyelse og udvikling af byer, LBK nr. 132 af 5/
02/2010», og i tilheyrande forskrifter. Dette er ei
seerleg ordning for offentleg steotta bygningsfor-
nyingsprosjekt. BvB har det same overordna for-
malet som Byggeskadefonden, jf. ovanfor. Den
kommunen som tildeler stotte til eit bygningsfor-
nyingsprosjekt, betaler eit tilskot pa 1,5 prosent av
ombygningsutgiftene til BvB. Den sterste delen
blir avsett til 4 gjennomfere ettersyn av bygningen.
Ein mindre del blir avsett til & dekkje skadar. Det er
gratis for eigaren nar BvB gjennomforer ettersyn
av eigedommen, og BvB betaler inntil 95 prosent av
utgiftene til utbetring av vesentlege skadar pa eige-
dommen.

Dei danske ordningane omfattar ikkje tap som
folgje av forseinka ferdigstilling av bustaden.

3.1.2.2 Sverige

Ifolgie «Jag (1993: 320) om byggfelsforsikring
m.m.» er ei byggfeilforsikring obligatorisk ved oppfe-
ring av «bostad for permanent bruk» jf. 1 § nr. 1.
Forsikringa skal teiknast for sméhus og hus med
fleire bueiningar. I tillegg skal det teiknast forsik-
ring ved einskilde ombyggingar og for tilbygg. Ved
forbrukarentreprisar gjeld ogsa eit krav om ferdig-
stillingsgaranti, som anten kan givast i form av ein
bankgaranti eller ei forsikring, jf. 12 og 13 §§. Fer-
digstillingsgarantien kan avgrensast til ein fast
sum, som i alle hove skal svare til ti prosent av det
avtalte vederlaget for bygget, jf. 19 §. Byggjearbei-
det kan ikkje starte for den kommunale byggje-
nemnda har fatt prov pa at det er teikna byggfeilfor-
sikring og stilt ferdigstillingsgaranti.
Byggfeilforsikringa skal etter 2 § 1. stk. nr. 2
omfatte feil eller skadar som viser seg etter at byg-
get har blitt godkjent ved synfaring fra forsikrings-
selskapet. Forsikringa treng ikkje omfatte byggfeil
eller skadar som har lite & seie for forbrukaren, el-
ler som normalt blir dekte av andre forsikringar, jf.
2 § 2. stk. Ei byggfeilforsikring kan vidare innehal-
de vilkir om at eigaren skal betale ein eigenandel,
jf. 6 a §. Ut fra storleiken pa det sdkalla «prisbasbe-
loppet» for 2010 kan den samla eigenandelen for
smahus ikkje overstige 63 600 SEK, og for kvar ska-
de kan eigenandelen vere maksimalt 21 200 SEK.
Det kan i forsikringsvilkara fastsetjast at skadar pa
under 8 480 SEK ikkje skal vere dekte av forsikrin-
ga. Forsikringa kan dessutan bli avgrensa til ein be-
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stemt sum per bygg og for forsikringsselskapet sitt
samla ansvar i eitt ar, jf. 7 §. Belopet skal ikkje se-
tjast ldgare enn at det vil dekkje dei kostnadane
som gav grunn til forsikringa, jf. andre ledd. Forsik-
ringa gjeld i ti &r, og skal ogsa gjelde om bygget gar
over pa ein ny eigar, jf. 2 §.

3.1.2.3 Finland

I finsk rett er dei lovregulerte garanti- og forsik-
ringsreglane avgrensa til 4 gjelde for bustads-
amanslutningar - forst og fremst bustadaksjesel-
skap og bustadandelslag — og deira eigarar. Fram-
stillinga nedanfor konsentrerer seg om bustadaks-
jeselskap, men reglane er dei same for andre bus-
tadsamanslutningar si sant deltakarane skal eige —
og ikkje berre leige — husveera.

Reglane er gitt i «lag om bostadskop av 23. sep-
tember 1994 nr. 843». Lova skil mellom «sidkerhet
for fullgérande av avtal om byggande och avtal om
kop av bostadsaktier» (17-18 b §§) og «sdkerhet for
den hindelse att en stiftande deldgare inte kan full-
gora sin prestationsskyldighet» (19-19 ¢ §§). Der-
som bustadene blir lagde ut for sal for bygningssty-
resmaktene har gitt bruksgodkjenning for alle byg-
ga til bustadaksjeselskapet, gjeld begge ordninga-
ne. Dersom bustadene blir lagde ut for sal etter at
bygningsstyresmaktene har gitt slik bruksgodkjen-
ning, er det berre krav om at det blir stilt insolven-
strygd etter 19 §§ flg.

Lag om bostadkop 17 § fastset at den stiftande
deltakaren, typisk ein profesjonell entreprener eller
utbyggjar, skal skaffe fullforingsgaranti i faver av
bustadaksjeselskapet og aksjekjoparane. I byggje-
fasen skal garantiane vere pa minst fem prosent av
dei stipulerte byggjekostnadene, likevel minst ti
prosent av den samla kjepesummen for dei selde
aksjane. Etter byggjefasen skal trygda utgjere
minst to prosent av den samla kjepesummen for
aksjane. Trygda, som skal ha form av ein bankga-
ranti, ei bankdeponering eller ei eigna forsikring,
skal dekkje tap som folgje av byggfeil og forseinka
ferdigstilling. Ho skal gjelde i minst 15 manader et-
ter at bygningsstyresmaktene har gitt bruksgod-
kjenning.

Ein stiftande deltakar skal stille insolvenstrygd til
fordel for bustadaksjeselskapet og Kjoparane av
bustadaksjar som trygd for insolvens hos den stif-
tande deltakaren, jf. lag om bustadkop 19 §. Trygda
blir i praksis stilt i form av ei byggfeilforsikring, og
skal gjelde i minst ti ar etter at bygningsstyresmak-
tene gav bruksgodkjenning. Forsikringsselskapet
kan avgrense forsikringssummen til 25 prosent av
dei stipulerte byggjekostnadene. Eigenandelen til
bustadaksjeselskapet kan vere pa hegst to prosent

av dei stipulerte byggjekostnadene. For aksjekjopa-
rane kan eigenandelen vere pa ein og ein halv pro-
sent av prisen ved det forste kjopet av bustadaks-
jen. Etter ei endring av lagen om bustadkep som
vart sett i verk 1. januar 2006, skal plikta til & stille
insolvenstrygd ogsa gjelde i tilfelle der bustadene
blir selde forst etter at dei har blitt ferdigstilte. Tid-
ligare var regelen at insolvenstrygd berre matte
stillast ved sal av bustader til forbrukarar i byggje-
perioden.

3.1.3 NOU 2005: 12 og hgyringsnotatet

Bygningslovutvalet drefta i NOU 2005: 12 Mer ef-
fektiv bygningslovgivning II om det burde innferast
ei byggfeilforsikring i norsk rett, jf. kapittel 28 i ut-
greiinga som folgjer vedlagt proposisjonen her. Sik-
temalet med ei byggfeilforsikring vil dels vere &
medverke til at forbrukarane kan fi dekt tap som
folgje av byggfeil ved nyoppfering av bustader, dels
4 medverke til & betre bygningskvaliteten. I dag
finst det ikkje noka obligatorisk byggfeilforsikring i
Noreg, men bustadoppferingslova § 12 heimlar ei
garantiordning til fordel for forbrukarane. Dan-
mark, Sverige og Finland har i lengre tid hatt ord-
ningar med byggfeilforsikring, som mellom anna
skal sikre ein teknisk god standard pa byggmassen.

Etter mandatet skulle Bygningslovutvalet greie
ut bade ei garantiordning og ei forsikringsordning.
I punkt 28.1.1 pa side 458 i NOU 2005: 12 er det
gjort neermare greie for dei to ordningane og tilhe-
vet mellom dei. Der heiter det mellom anna:

«Bade en garantiordning og en forsikringsord-
ning har enkelte kjennetegn som skiller ordnin-
gene klart fra hverandre. Normalt kjennetegnes
en garantiordning ved at den som skal utfere el-
ler levere en ytelse ma innestd skonomisk for at
ytelsen tilfredsstiller avtalte forutsetninger. En
forsikringsordning kjennetegnes som oftest ved
at man mot et vederlag kan fa overfort risikoen
for et skonomisk tap til et forsikringsselskap.»

Bygningslovutvalet viste i utgreiinga til at bygg-
feilforsikringar ikkje er utbreidde i Noreg. Utvalet
peikte pa eitt selskap som tilbyr slik forsikring.
Derimot tilbyr ifelgje utvalet stort sett alle bankar
og ein del forsikringsselskap & stille garanti etter
bustadoppferingslova. I utgreiinga punkt 28.5.2 pa
side 463 heiter det om dette:

«Premiebelopet og hvorvidt det kreves sikker-
het for garantien, varierer mellom de ulike fi-
nansieringsinstitusjonene. Det er stort sett bare
en gkonomisk vurdering av entrepreneren, og
eventuelt underentreprenerer, som ligger til
grunn for vurderingen av om garanti gis og vil-
kérene for garantien. Sterrelsen pd premiene
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kan for eksempel variere etter hvordan ekono-
mivurderingen av entrepreneren faller ut, hva
slags kundeforhold entrepreneren generelt har
til garantisten, hvilke erfaringer garantisten har
med entrepreneren fra tidligere garantitilfeller
med videre. Avdekkes byggfeil velger entrepre-
neren i mange tilfeller & rette opp disse selv, og
garantiutbetaling med eventuell senere regress
mot entreprengren blir sidledes ikke nedven-
dig.»

Bygningslovutvalet drefta om verkeomradet til
bustadoppferingslova er tilstrekkeleg i forhold til
behovet, sja utgreiinga punkt 28.8.2 side 466 og
punkt 28.8.5 side 467-469. Bustadoppferingslova er
avgrensa til & gjelde oppfering av bygning til bu-
stadformal. Lova gjeld ikkje berre for sjelveigarbus-
tader, men ogsa for andelar i burettslag dersom ar-
beid som er omfatta av avtalen, ikkje er fullfert pa
avtaletida, jf. bustadoppferingslova § 1 a. Bustad-
oppferingslova gjeld berre avtalar mellom ein for-
brukar og entreprengren, jf. § 1. Lova gjeld ikkje
dersom begge partane er naringsdrivande eller
forbrukarar. Utvalet fann ikkje grunn til 4 gjere
framlegg om & utvide det saklege eller personelle
verkeomradet til bustadoppferingslova.

Bygningslovutvalet drefta vidare om storleiken
pa garantiane i bustadoppferingslova er tilstrekke-
lege, og om garantitida er lang nok, sja utgreiinga
punkt 28.8.3 side 466-467 der det mellom anna hei-
ter:

«Sett i forhold til for eksempel vire naboland
Sverige og Danmark, som har ordninger som
dekker fra 50 % til 95 % av kontraktssummen og
som har en varighet pa 10 og 20 ar, ma det kon-
stateres at den norske ordningen ikke er like
dekkende. Ut fra dette synes ogsa forslag om &
oke garantien til 10-15 % og varigheten til 5 ar,
etter utvalgets oppfatning & vaere utilstrekkelig.
Det er i de fi, men alvorlige tilfellene en garan-
tiordning har sin viktigste betydning. Ordnin-
gen bor derfor ta heyde for 4 fungere ogsa i dis-
se tilfellene.

Et problem som kan oppsta dersom garanti-
ens omfang utvides er at banker og finansie-
ringsinstitusjoner som gir garanti kan fi behov
for 4 oke premiene. Hoyere premier bidrar lett
til heyere byggekostnader som igjen ma antas a
kunne gjore utslag pa boligprisene. Et alternativ
til & oke prisen pa garantien er a dekke inn eks-
trautgiftene gjennom heye egenandeler ved sto-
re garantiutbetalinger. Uansett mé det imidler-
tid antas at det blir boligkjeperne som gruppe
som til sist vil matte betale en ikke ubetydelig
del av regningen. Selv om det ikke er enskelig 4
innfere en ordning som bidrar til ekte kostna-
der og heyere boligpriser, ma dette veies opp
mot sterre sikkerhet for forbrukerne.

Med en utvidelse av garantiens omfang mé
det ogsa paregnes at garantistenes behov for a
seoke regress, og omfanget av regresstilfeller vil
oke i forhold til i dag. P4 sikt kan kanskje denne
trusselen for entrepreneren virke som et incita-
ment til & redusere antall byggfeil. Uten en reell
risiko for regress, vil neppe prevensjonseffek-
ten kunne lede til gkt motivasjon fra entrepreng-
rens side i 4 unnga byggfeil. I tillegg til at garan-
tien i sa fall faktisk vil fa en kvalitetsfremmende
effekt, bor faerre garantiutbetalinger kunne fore
til at premienivé og kostnader kan senkes - i al-
le fall for de serigse og dyktige entreprenerene
som ikke bygger med feil, eller selv retter sine
feil.»

Bygningslovutvalet konkluderte med at det ik-
kje ville ra til at det blir innfert ei garanti- eller for-
sikringsordning som eit alternativ eller tillegg til
reglane i bustadoppferingslova. I punkt 28.9 pa side
469 i utgreiinga oppsummerer utvalet sine syns-
punkt slik:

«Bygningslovutvalget vil ikke utelukke at en ga-
ranti- eller forsikringsordning for byggfeil kun-
ne ha en viss kvalitetsforbedrende effekt. Sett i
sammenheng med de andre virkemidlene pa
byggesaksomradet som vart system er basert
pa her i Norge, vil utvalget imidlertid anbefale
at det heller legges innsats og ressurser i 4 for-
bedre og fa okt effekt av disse fremfor & innfere
en ny ordning.

Bygningslovutvalget finner at bustadoppfe-
ringslova i hovedsak ivaretar behovet for & lov-
regulere garanti- eller forsikringsordninger for
byggfeil. Bustadoppferingslovas garantibestem-
melse bor imidlertid gjennomgés med tanke pa
utvidelse av garantiens sterrelse og varighet,
seerlig med tanke pa 4 kunne gi forbrukeren be-
skyttelse nar virkelig store feil avdekkes, eller
ved entreprenerens konkurs.»

Justis- og politidepartementet gjorde i hoyrings-
notatet 27. oktober 2008 framlegg om & auke stor-
leiken pa garantiane som skal stillast for entrepre-
neren si oppfylling av avtalen, jf. bustadoppferings-
lova § 12. Néar det gjaldt avtalar om oppfering av ny
bustad utan overfering av grunn (bustadoppfe-
ringslova § 1 forste ledd bokstav a), foreslo departe-
mentet 4 auke garantisummen i § 12 andre ledd fra
fem til ti prosent av vederlaget for krav som blir
gjort gjeldande for eller i samband med overtakinga
av bygget. Nar det gjaldt avtalar som ogsa omfattar
grunnen til bygget (budstadoppferingslova § 1 fors-
te ledd bokstav b), blei det foreslatt & auke garanti-
summen i § 12 tredje ledd andre punktum fra to til
tre prosent av vederlaget for krav som blir gjort
gjeldande for overtakinga av bygget. For krav som
blir gjort gjeldande etter overtakinga, gjekk fram-
legget ut pa 4 auke garantisummen i § 12 andre
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ledd andre punktum og tredje ledd ferste punktum
fra tre til fem prosent anten avtalen omfattar grun-
nen eller ikkje. Den naermare grunngjevinga for
framlegget gar fram av heyringsnotatet punkt 2.4:

«Garantireglane i bustadoppferingslova § 12
skal medverke til at forbrukarane har eit reelt
hove til 4 fa dekt tapa sine. Ein indirekte verk-
nad av slike reglar kan vere at kvaliteten pa byg-
ningsmassen blir betre, og at entreprenerane
legg meir vinn pa a bli ferdige til avtalt tid. Betre
kvalitet i bygningsmassen kan pa sikt gjere det
enklare og billegare for entreprenesrane 4 skaffe
seg dei garantiane som trengst for & oppfylle
krava i lova. Pa bakgrunn av malsetjinga om re-
elt heve til tapsdekning kan det reisast spors-
méal om garantibelepa i bustadoppferingslova
ber endrast for 4 gi eit betre forbrukarvern.

Bygningslovutvalet uttaler i NOU 2005: 12
punkt 28.5.5 pé s. 464:

’Etter hva Bygningslovutvalget forstar har
man i fora og organer hvor forbrukernes syn
kommer til uttrykk, i hovedsak veert forneyd
med innferingen av bustadoppferingslova, og sa
langt ikke etterspurt ytterligere sikkerhet mot
byggfeil. Etter noen érs erfaring med busta-
doppferingslova har forbrukermyndighetene li-
kevel sett en del eksempler pa tilfeller av bygg-
feil hvor vernet for forbrukeren har vist seg a
veere alt for darlig. Selv om det er vanskelig &
tallfeste forekomsten av slike tilfeller, og tilfelle-
ne kanskje ikke er si mange, kan konsekvense-
ne av ikke & veere tilstrekkelig beskyttet bli me-
get alvorlige for den enkelte forbruker nér tilfel-
let forst oppstar.’

Som nemnt under punkt 2.2 er garantibelo-
pa i bustadoppferingslova fastsette som ulike
prosentsatsar av vederlaget. I Ot.prp. nr. 21
(1996-97) Om lov om avtalar med forbrukarar
om oppfering av ny bustad m.m. (bustadoppfo-
ringslova) tok departementet pa s. 33 til orde
for at garantisummen skulle utgjere minimum ti
prosent av vederlaget for overtakinga av busta-
den, medan garantisummen kunne utgjere fem
prosent etter overtakinga. Formaélet var at ga-
rantien skulle sikre forbrukaren for dei tilfella at
entrepreneren ikkje kunne eller ville oppfylle
avtalen, til demes ved konkurs. Som eit motar-
gument peikte departementet pa at framlegget
ville innebere eit inngrep i avtalefridomen mel-
lom partane. I tillegg ville framlegget kunne fo-
re til hegare kostnadar. Samtidig ville lova gjel-
de for hegst ulike kontraktar, noko som etter
departementet si vurdering talte for at lova ber-
re burde innehalde nokre minstekrav til storlei-
ken pé garantibelopa.

I samband med stortingshandsaminga av
framlegget vart det peikt pa at forslaget ville
kunne fore til hegare prisar pa bustader for for-

brukarane, noko som talte imot ein s omfattan-
de garanti som departementet hadde gjort fram-
legg om, sja neermare i Innst. O. nr. 61 (1996-
97) fra familie-, kultur- og administrasjonskomi-
teen om lov om avtaler med forbruker om opp-
foring av ny bolig m.m. (boligoppferingsloven).
Fleirtalet i Stortinget tok hegde for at ei bygg-
feilforsikring kunne kome i staden for garanti-
reglane i bustadoppferingslova § 12. I samband
med handsaminga av St.meld. nr. 23 (2003-
2004) vart det gjort framlegg om at Stortinget
skulle be regjeringa om a vurdere & innfere ei
forsikringsordning for byggfeil. Framlegget
fekk ikkje fleirtal i Stortinget.

Pa bakgrunn av at det ikkje er gjort fram-
legg om ei forsikringsordning for byggfeil, mei-
ner departementet — til liks med Bygningslovut-
valet — at det kan vere grunn til 4 vurdere om ga-
rantiregelen i bustadoppferingslova § 12 ber
skjerpast.

Byggfeil kan utgjere monalege summar ba-
de for den einskilde entrepreneren og for den
einskilde forbrukaren. Dersom forbrukarane ik-
kje kan fa dekning for krava sine innanfor ga-
rantibelepa, kan det medfere ei stor skonomisk
byrde. Forbrukarane har ikkje pa same vis som
dei neeringsdrivande heve til 4 pulverisere ta-
pet. Slik sett er det enklare for ein neeringsdri-
vande & bere ein sterre del av den skonomiske
risikoen enn det er for forbrukaren.

Departementet enskjer 4 heyre heyringsin-
stansane sitt syn pa kor store garantibelopa i
bustadoppferingslova § 12 ber vere. Som Byg-
ningslovutvalet har peikt pa, vil garantien oftast
berre dekkje ein liten del av tapet dersom det
blir konstatert alvorlege byggfeil, eller dersom
entreprenoren géir konkurs. Ved alvorlege
byggfeil vil dei danske og svenske ordningane —
og til dels ogsa den finske — normalt gi ei betre
dekning, og ved konkurs vil den svenske ord-
ninga oftast gi forbrukaren eit betre vern. For
krav som ligg innanfor garantibelopa, er det
derimot den norske ordninga som vanlegvis vil
gi det beste forbrukarvernet. Grunnen til det er
seerleg at garantireglane i bustadoppferingslova
omfattar alle manglar og forseinkingar som gir
seg utslag i eit skonomisk tap, og at lova ikkje
opererer med eigenandelar. Desse skilnadene
mellom ordningane ma det takast omsyn til ved
vurderinga av kor store garantiane etter busta-
doppferingslova ber vere. Det ma ogsa takast
omsyn til lengda pa garantiperioden, jf. neste
punkt.

Slik den norske ordninga er bygd opp, vil
det etter Justisdepartementets syn ikkje vere
tenleg med reglar som sikrar forbrukarane full
eller tilnaeermingsvis full dekning ved konkurs
og alvorlege byggfeil. Arsaka er at ei slik ord-
ning truleg ville ha fort til ei uforholdsmessig
fordyring av byggjeprosjekta. Samtidig er det pa
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det reine at dagens reglar gir forbrukarane eit
relativt darleg vern ved alvorlege feil og forsein-
kingar. Justisdepartementet meiner derfor at
ein ber vurdere & oppjustere garantibelopa.

Nar det gjeld avtalar som ikkje omfattar
grunnen (a-tilfella), gjer departementet fram-
legg om & auke garantibelepa fra fem til ti pro-
sent i tida for overtakinga av bygget, og fra tre
til fem prosent i tida etter overtakinga.

For avtalar som omfattar bade grunn og
bygging av bustad (b-tilfella), blir det foreslatt &
auke garantibelopa fra to til tre prosent i tida for
overtakinga av bygget, og fra tre til fem prosent
i tida etter overtakinga.

Framlegget sekjer 4 sameine to malsetjin-
gar: Det eine er snsket om at forbrukarane skal
fa dekt tapa sine som folgje av byggfeil eller for-
seinka ferdigstilling. Det andre er ensket om at
ei styrking av forbrukarvernet ikkje skal medfe-
re ein vesentleg auke av byggjekostnadene.»

Justisdepartementet gjorde ogsa framlegg om a
utvide garantitida fra to til fem ar etter overtakinga
av bustaden slik at garantitida fell saman med den
absolutte reklamasjonsfristen i lova. Den naermare
grunngjevinga for framlegget gar fram av heyrings-
notatet punkt 2.5 som mellom anna seier dette:

«Forbrukarane mé gi melding om ein mangel
innan ’rimeleg tid etter at forbrukaren oppdaga
eller burde ha oppdaga mangelen’, jf. busta-
doppferingslova § 30 ferste ledd. Vidare heiter
det i same ledd at ein mangel ikkje kan gjerast
gjeldande seinare enn fem é&r etter overtakinga.
Jamfoert med garantitida pa to ari § 12 vil forbru-
karen i tre ar av den absolutte reklamasjonstida
ikkje kunne nyte godt av feresegnene om ga-
rantiar. I desse tre ara risikerer forbrukaren &
std heilt utan dekning for krava sine dersom en-
trepreneren ikkje kan eller vil dekkje krava, til
demes ved konkurs. Kostnadane ved 4 drive inn
eit krav hos ein uvilleg entreprener kan i prak-
sis utgjere ei vesentleg hindring for forbruka-
ren.

Ei utviding av garantitida fra to til fem ar vil
styrke rettsstillinga til forbrukarane. Pa denne
maten vil ein ogsa oppna godt samsvar mellom
garantiperioden og den absolutte reklamasjons-
fristen. Ei utviding kan ogsé vere med pa & styr-
ke tilliten til entreprenerane. Det har mellom
anna i den juridiske litteraturen blitt peikt pa at
det i seinare ar har blitt vanleg med ei utbyg-
ging gjennom aksjeselskap som har minimal ak-
sjekapital. I slike tilfelle kan ein garanti vise seg
a vere ekstra verdfull. Samtidig vil ei utviding av
garantiperioden kunne fore med seg auka kost-
nader for entreprenerane, noko som igjen kan
gi seg utslag i hegare bustadprisar.

Ei utviding av garantitida kan ogsa fore til at
garantisten i sterre grad vil ha trong til & sekje

regress. Dette kan pa sikt verke som eit insita-
ment for entreprenerane til 4 redusere talet pa
byggfeil.»

3.1.4 Hoyringsfrasegnene

Barne- og likestillingsdepartementet, Forbrukarom-
bodet, Statens bygningstekniske etat, Oslo kommune,
Finansneeringens Hovedorganisasjon, Jussformidlin-
gen og Norges Eiendomsmeglerforbund er positive til
framlegget frad departementet. Fleire av desse hoy-
ringsinstansane peiker likevel pé at framlegget vil
fore til auka kostnader for entreprenorane.

Barne- og likestillingsdepartementet og Forbruka-
rombodet ber departementet vurdere om ein ikkje
bor ga enda lengre i & skjerpe garantireglane. For-
brukarombodet uttalar mellom anna:

«2.1.1 Lengda pa garantiane

Eg stottar forslaget om at lengda pa garantiane
skal samanfalle med reklamasjonstida. Som de-
partementet papeiker vil hovet til & reklamere
kunne bli innbilt dersom ein ikkje har tryggleik
for kravet.

Det gér fram av NOU 2005: 12 punkt 28.8.3
at erfaring syner at ein oppdagar dei alvorlege
byggfeila forst etter 510 ar. Det vil difor vere
naudsynt med ein enda lengre garantitid enn
det departementet har fereslatt i heyringsnota-
tet. Da ma ein ogsa forlengje reklamasjonstida,
og dette er det ikkje satt fram forslag om no. I
Ot.prp. nr 21 (1996-97) s. 96 var forslaget 10 ars
reklamasjonsfrist. Ved ein seinare revidering av
lova meiner eg ein ber oppjustere reklamasjons-
fristen til dette opphavlege forslaget.

2.1.2 Storleik pa garantien

Forslaget frad departementet inneber om lag ein
dobling av prosentsatsane. Det kan synast som
ein stor oppgradering, men er ikkje meir enn
det som opphavleg var fereslétt i Ot.prp. nr 21
(1996-97) s. 93. Det vil framleis ikkje dekke for-
brukaranes krav i alle tilfelle. Dette gjeld saerleg
dersom seljaren gar konkurs. Eg meiner derfor
at ein minst ma oppjustere prosentsatsane i trad
med forslaga i heyringsnotatet, og ein ber vur-
dere & auke meir enn foreslatt.

I samband med stortingshandsaminga av
Ot.prp. nr 21 (1996-97) vart det peikt pé at for-
slaget frd departementet om garanti pa 10% og
5% av kjepesummen ville kunne fore til ei au-
king i bustadprisane. Sinn marknaden er no, er
dette antakeleg sveert uvisst. Om ein likevel
legg dette til grunn, mé ein vurdere hegare bus-
tadprisar opp mot trygging av forbrukarane.
Sann eg ser det har ein her mogelegheit til &
spreie risikoen for tap over alle kjeparar av ny-
oppferde bustader i staden for & la nokre fa
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uheldige forbrukarar bere tapet. Etter mi mei-
ning er det viktigare & sikre betre skonomisk
trygging for forbrukarane enn & unnga ei svak
auking av prisane pa nyoppferde bustader.
Hegare premier vil ogsd kunne fore til ein
utvikling mot at fleire useriose aktorar ikkje kan
betale premiane og difor mé trekkje seg fra
marknaden. Ved at ein aukar garantien vil ga-
rantistanes behov for 4 sokje regress ogsé auke.
Pa entreprengrane vil dette kunne virke som eit
incitament til & minske talet pa byggfeil, noko
som vil ha positiv innverknad pa marknaden.»

Sparebankforeningen peiker pa at framlegget
om & skjerpe garantireglane aukar risikoen for
bankane slik at dei truleg ma auke garantipremia-
ne.

AL Norske Boligbyggelags Landsforbund, Bedrifts-
Jorbundet for smad og mellomstore bedrifter, Maskin-
entreprengrenes Forbund og OBOS gar imot fram-
legget. Desse heyringsinstansane framhevar saer-
leg at framlegget vil valde ein auke i kostnadene for
byggjebransjen som kan bli velta over pa forbruka-
rane i form av hegare bustadprisar. Nokre legg vi-
dare til grunn at dette vil kunne redusere talet pa
realiserte byggjeprosjekt og fore til ein auke i ar-
beidsloysa i byggjesektoren. Endeleg blir det hev-
da at dei skonomiske folgjene for naeringslivet ik-
kje er greidd ut godt nok . Bedriftsforbundet for sma
og mellomstore bedrifter uttalar folgjande:

«Bedriftsforbundet gar i mot forslagene til end-
ringer, som vi anser er for darlig utredet hva an-
gér skonomiske konsekvenser for naringslivet.

Det blir dyrere og dyrere for naeringslivet &
folge offentlig regelverk knyttet til byggenaerin-
gen. Spesielt oppfering av nye boliger er utsatt
for stadig okt regulering. Forslagene foyer seg
inn i rekken av slik fordyrende regulering.

Hensynet til forbrukervern og pulverise-
ringshensyn anferes som sentrale begrunnelser
for forslagene. Men forslagene er ikke nedven-
digvis til forbrukernes fordel dersom de gjen-
nomferes. Forbrukerne ma ogsé tale okte kost-
nader som konsekvens. Gjennom utvidelse av
garantiplikt, innferer man dyrere *tvungen for-
sikring” fremfor & overlate til den enkelte bolig-
kjoper & gjore avtale om dette.

Vi mener at verken bedre forbrukervern,
pulveriseringshensyn eller antatt bedre kvalitet
i bygningsmassen, kan forsvare at man unnlater
4 gjennomfere en grundig utredning av de gko-
nomiske konsekvensene, omfanget av skader/
mangler som er relevante og sa se kostnader
opp mot nytte. Det ber man ta seg tid til.»

OBOS, som berre uttalar seg om avtalar etter
bustadoppferingslova § 1 ferste ledd bokstav b, har
folgjande syn:

«De sakalte b-tilfellene (salg som omfatter
grunn og bygg) er mest relevant for OBOS sin
virksomhet.

Nar det gjelder utvidelse av garantien fra 2
til 3% for krav som oppstar for overtakelse, sa
kan vi ikke se at det er behov for dette all den
tid forbrukeren i forbindelse med overtakelse
har anledning til 4 holde tilbake vederlag til
dekning for eventuelle feil og mangler som kon-
stateres. Eventuell forskuddsbetaling skal ogsa
sikres gjennom egen forskuddsgaranti som
dekker det fulle og hele belop. Skulle det bli av-
dekket vesentlige mangler for overtakelse som
entrepreneren ikke retter for overtakelse, vil
ogsé forbrukeren ha adgang til bade avbestil-
ling og heving av avtalen. Forslaget synes séle-
des lite gjennomtenkt hva gjelder kontrakter for
salg som omfatter grunn og bygg, Vi mener at
dagens ordning ber beholdes.

OBOS mener at dagens ordning i all hoved-
sak fungerer tilfredsstillende hva gjelder garan-
tibelopets storrelse og krav oppstatt etter over-
takelse.. Selvsagt kan det veaere enkelttilfeller
der kjopere lider tap som folge av at utbygger
gér konkurs og det ikke er dekning nok under
3% garantiene. Men vi mener at en gkning av ga-
rantien fra 3% til 5% etter overtakelse i et sam-
funnsekonomisk perspektiv vil veere til mer ska-
de enn gagn.

Vi frykter at en 5 % garanti vil medfere en ve-
sentlig og urimelig skonomisk belastning for
utbyggerne. Selve kostnaden til garantipremie
ma forventes 4 oke, men dette er i den store
sammenhengen mindre belop. OBOS er mest
bekymret for den kapitalbinding som ligger en
slik ekt garantistillelse. Praksis hos finansinsti-
tusjonene i dag er at man krever back to back
sikkerhetsstillelse i form av pantesikkerhet el-
ler kontantdepoter. Dette har en kostnadsside
béade i forhold til finansieringsstruktur (ekt krav
til egenkapital/ekte finanskostnader) og likvidi-
tet i prosjektene som vi ikke kan se er vurdert i
heringsnotatet i det hele tatt. Her fokuseres
kun pa garantipremiene

Dette er spesielt alvorlig i en tid der virk-
somheten innen bygg og anlegg er i ferd med &
stoppe opp og finansiering av nye prosjekter er
sveert vanskelig & oppnd. Ved & skape enda stor-
re finansielle barrierer frykter vi at flere pro-
sjekter ikke vil komme i gang. Dette gjelder ba-
de hos de store boligutbyggerne, men ikke
minst hos mindre utbyggere som er sveert vikti-
ge for bolighyggingen i smahusomrader i bade
de storre byene og distriktene. Selv om endrin-
gen kan synes liten isolert sett, si vet vi av er-
faring at marginene over tid er smé i denne
bransjen. Dersom staten na ved reguleringer
innferer nye barrierer, vil dette uten tvil fore til
at arbeidsledigheten gker innenfor byggesekto-
ren.
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OBOS mener derfor at dagens 3% for krav
etter overtakelse ma beholdes.

2. Okning av garantitiden fra 2 til 5 ar

OBOS mener ogsi at en ekning av garantitiden
fra 2 til 5 ar etter ferdigstillelse vil veere sveert
uheldig i forhold til & sikre en beerekraftig oko-
nomi for byggebransjen, se argumentasjonen i
pkt 1 over.

Dersom kapitalbindingsperioden utvides
med en sé lang periode innebarer det en ytterli-
gere finansieringsbarriere for akterene i bran-
sjen da det vil stilles helt andre krav til egenka-
pital og arbeidskapital for & kunne mote banke-
nes krav til sikkerhet for garantiene som stilles.
For mange av de sma akterene vil det i praksis
bety kroken pa deren, og for de storre akterene
innebacrer det at man vil métte stille heyere
krav til lennsombhet i prosjektene for a forsvare
kapitalbindingen. Regningen for redusert kon-
kurranse, redusert aktivitet og heyere prosjekt-
kostnader beeres da til slutt av forbrukerne som
regelverket er ment & verne.

Derfor ber garantitiden i utgangspunktet ik-
ke okes.»

For det tilfelle at ein likevel skulle utvide garan-
tiperioden, foreslar AL Norske Boligbyggelags Lands-
forbund subsidiert at garantien for avtalar etter
bustadoppferingslova § 1 ferste ledd bokstav b skal
vere 3 % forste og andre ar i reklamasjonstida for
deretter & bli trappa ned til 1 % for ar tre, fire og
fem. OBOS foreslar subsidizert at garantiperioden
berre blir utvida til tre ar slik at den fell saman med
den alminnelege fristen for forelding etter § 2 i lov
18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer (for-
eldelsesloven).

Forbrukarradet, Boligbrodusentenes Forening,
Den Norske Advokatforening, Huseiernes Landsfor-
bund og Norges Byggmesterforbund har fremma al-
ternative framlegg til endringar i garantireglane.

Boligprodusentenes Forening foreslar ei mellom-
loysing for & hindre at kostnadene for byggjebrans-
jen blir for hege. Dei gar inn for 4 styrke garan-
tiordninga med tanke pa konkurstilfella samstun-
des som garantiperioden og storleiken pa garantia-
ne for krav som blir gjort gjeldande etter overtakin-
ga, ikkje blir utvida:

«7 Garanti for oppplling av avtalen

Garanti for riktig oppfyllelse av avtalen er fore-

slatt endret pa flere punkt:

— Garantiperioden foreslas utvidet fra 2 til 5 ar
etter overtagelsen.

— Garantibelopet foreslds hevet bade i bygge-
perioden og i garantiperioden etter overta-
gelse.

De foreslatte tiltakene vil innebaere ekninger i
kostnadsnivéet for alle nye boliger og innebae-
rer en obligatorisk forsikringspremie for alle
kjepere av nye boliger. Kostnadsekningen faller
sammen med andre og betydelige kostnadsek-
ninger pa grunn av standardhevning og regule-
ringer pa en rekke omrader for nye boliger som
skal innferes i den naermeste tiden. Dette omfat-
ter hevning av teknisk standard ved reformert
teknisk forskrift, innfering av energimerkeord-
ning, tilpassning til universell utforming samt
nye krav til kontroll som ventelig vil pilegge
forbrukere ytterligere kostnadsekninger.

7.1 Garanti fra garantiselskap

Boligprodusentene har vurdert kostnadseknin-
gen som vil felge av utvidete garantiordninger.
Forsikringspremien for garantien vil variere av-
hengig av bedriftens soliditet. For bedrifter
med en god egenkapitalsituasjon tilsvarende
kredittvurdering lik fra A til AAA, vil prisen pa
den garantien som skal stilles ske med en fak-
tor pa 3 etter departementets forslag. Garanti-
kostnadene vil veere i omradet 2.000,- til
15.000,-. Det laveste nivaet for bedrifter med
kredittrating AAA og hoyest for bedrifter med
Ac-rating.

7.2 Garanti fra bank

Mange bolighyggere har en anstrengt egenka-
pitalsituasjon som folge av omfattende etter-
sporselsvikt i kjelvannet av bankkrisen. Virk-
somheter som har en darligere kreditstatus enn
A vil ikke kunne regne med & oppné garanti
gjennom garantiselskaper. Disse bedriftene vil
matte soke garantistillelse via bank. Bankene vil
kunne yte garanti mot enten tilstrekkelig egen-
kapital eller mot pantesikkerhet. Dermed vil ga-
rantistillelse for disse bedriftene belaste egen-
kapitalen ved at det ma stilles pantesikkerhet
for & oppfylle garantikravet. Dette vil gke bedrif-
tens gjeldsgrad og bidra til at mange entrepre-
nerer ikke vil kunne fi stillet garanti verken
gjennom garantiselskap eller bank. I den navae-
rende situasjonen ber derfor reformer av garan-
tibestemmelsene foretas pa omrader hvor for-
brukerens risiko er storst og pa en méate som ik-
ke svekker bedriftenes egenkapital ut over det
som er strengt pakrevd. Hvis dette ikke oppnéas
vil nye garantikrav bidra til at forbrukere ram-
mes av konkurs pa grunn av svekket egenkapi-
tal hos entreprenerene/boligleveranderen.

Boligprodusentene foreslar derfor at garan-
tier mot konkurs forsterkes og at garantiens
sterrelse samt garantiens varighet etter overle-
vering beholdes som etter dagens regler:

I byggeperioden:
— For boliger uten rett til grunn utvides garan-

tien til 12 %
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— For boliger med rett til grunn skal garantien
vaere som selvskyldnergaranti for det innbe-
talte forskuddet, slik det er regulert i § 47.
Bestemmelsen om 2 % garanti etter § 12 blir
i praksis ikke brukt og kan utga.

Forslaget innebarer at forsikringen ved kon-

kurs i byggeperioden eker fra 5 til 12 %. Erfa-

ringstall fra tidligere standardiseringsarbeid lig-

ger til grunn for at garantien er foreslatt som 12

% og ikke 10 % som i departementets forslag.
Etter overtagelsen:

— For bolig uten rett til grunn skal garantipe-
rioden ikke overstige 2 ar, og garantibelopet
beholdes pa dagens niva lik 3 %.

— For boliger med rett til grunn skal garanti-
perioden ikke overstige 2 r, og garantibelo-
pet beholdes péa dagens nivé lik 2 %.

Forslag til endringer i lovteksten blir dermed:

§ 12 forste og andre ledd skal lyde:

Garantien skal gjelde fram til to dr etter over-
takinga og dekkje ein sum som minst svarer til
tolv prosent av vederlaget. For krav som blir gjor-
de gjeldande pa eit seinare tidspunkt enn i sam-
band med overtakinga, kan gavantisummen like-
vel vere tre prosent av vederlaget.

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1
forste ledd bokstav b), skal garantien gjelde for
krav som blir gjorde gjeldande i samband med
overtakinga, og fram til to r etter overtakinga
og dekkje ein sum som minst svarar til tre pro-
sent av vederlaget. Dessutan gjeld § 47 andre og
tredje ledd om garanti for forskotsbetaling.»

Norges Byggmesterforbund argumenterer langt

Frem til overtakelse har forbrukeren allere-
de en rekke sanksjonsmuligheter overfor entre-
prenegren ifm mangler og forsinkelse. I tillegg
kan forbrukeren holde tilbake minst en tiende-
del av vederlaget frem til overtakelse, jfr. busta-
doppferingslova § 47 c).

Frem til overtakelse, gir disse reglene for-
brukeren et meget godt vern mot & lide gkono-
misk tap i forbindelse med byggeprosjektet.

Dertil mé det tas i betraktning at verdien,
som tilferes boligen under byggeprosessen nor-
malt er hoyere enn det som til enhver tid er fak-
turert og betalt. Noe som skyldes at entreprene-
ren fortsetter arbeidet etter hvert som han fak-
turerer og derfor alltid vil ligge pa ’forskudd’ i
forhold til betalingsfristen pa siste avdragsfak-
tura eller regningsnota.

Dessuten apner bustadoppferingslova for at
partene kan avtale heyere garantisum enn det
minstesatsen som loven fastsetter.

Tatt i betraktning at de rettigheter og sank-
sjonsmuligheter, som forbrukeren allerede har
etter bustadoppferingslova, samt hensyntatt at
krav under entreprenerens selvskyldnergaranti
sjelden blir fremmet og da hovedsakelig i for-
bindelse med konkurs, anser Byggmesterfor-
bundet i utgangspunktet at garantibelopet ikke
bor ekes fra 5 til 10 % da byggekostnadene for
forbrukerne, totalt sett, blir for store i forhold til
hva et fatall av dem oppnar ved forheyelsen.

Pi den annen side vil de skonomiske konse-
kvensene for de forbrukerne, som opplever at
entrepreneren ikke fullferer kontrakten, enten
pga av konkurs eller av andre grunner, kunne
bli betydelige. Byggmestermesterforbundet an-
ser at dette hensynet ma tillegges stor vekt.

Byggmesterforbundet kan heller ikke ikke

se noen grunn at forbrukerne skal vaere darlige-
re beskyttet enn profesjonelle byggherrer, jfr.
NS 8405 og NS 8406 hvor det er fastsatt at entre-

pa veg pa same mate som Boligprodusentenes For-
ening, og meiner at ei styrking av garantiordninga
forst og fremst ber ta sikte pd konkurstilfella:

«1.1 Okning av garantibelopene i A-tilfellene og
frem til overtakelse

Departementet foreslar & oke garantibelopet fra
5 til 10 % i A-tilfellene frem til overtakelse.

Slik Byggmesterforbundet vurderer det, ma
departementets forslag sees i sammenheng
med forbrukerens andre rettigheter, og sank-
sjonsmuligheter etter bustadoppferingslova.

Det vises i den forbindelse til forbrukerens
rett til & holde tilbake hele eller deler av vederla-
get, samt kreve retting og prisavslag, jfr. busta-
doppferingslova §§ 31, 32 og 33. Ved forsinkelse
kan forbrukerne kreve dagmulkt, jfr. busta-
doppferingslova § 18.

Det folger videre av bustadoppferingslova at
entrepreneren ikke kan fakturere forskuddsbe-
taling uten & stille selvskyldnergaranti for belo-
pet, jfr. bustadoppferingslova § 47.

preneorens skal stille garanti pd 10 % av kon-
trakssummen, med mindre partene avtaler noe
annet.

Byggmesterforbundet anser at de to siste-
nevnte hensyn ber tillegges storst vekt, og er
derfor enig i departementets forslag om a eoke
garantibelopet i A-tilfellene fra 5 til 10 % frem til
overtakelse.

1.2 Okning av garantibelopet i B-tilfellene frem til
overtakelse

Departementet foreslar & oke garantibelopet fra
2 til 3 % frem til overtakelse.

I de tilfellene avtalen ogsd omfatter rett til
grunnen, folger det av bustadoppferingslova §
47 at entrepreneren ikke kan kreve avdrag fer
forbrukeren har fatt overfert hjemmel til grun-
nen, eller entreprenegren har stilt selvskyldner-
garanti for innbetalt belop.
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I de tilfellene det avtales at forbrukeren far
overfort hjemmelen i forbindelse med overta-
kelse, og kontraktssummen i sin helhet forfaller
pa dette tidspunktet, er det dpenbart ikke behov
for & stille garanti etter bustadoppferingslova §
12. Dette fordi forbrukeren ikke har betalt noe
som helst, og derfor har hele kontraktsummen
til radighet i forbindelse med eventuelle mot-
krav mot entreprengren.

Slik Byggmesterforbundet ser det, vil det
heller ikke veere behov for garanti etter busta-
doppferingslova § 12 selv om entrepreneren i
ovennevnte tilfelle, krever avdrag under veis i
byggeperioden. Dette som folge av at entrepre-
neren er forpliktet til 4 sikre disse avdragene
ved selvskyldnergaranti, jfr. bustadoppferings-
lova § 47.

Nar partene derimot avtaler at hjemmelen til
eiendommen skal overfores til forbrukeren for
avtalt overtakelsestidspunkt, ma det imidlertid
kreves at entrepreneren stiller garanti etter bus-
tadoppferingslova § 12.

Uavhengig av ovennevnte, er Byggmester-
forbundet enig i forslaget om 4 oke garantibelo-
pet fra 2 til 3 % frem til overtakelse.

1.3 Okning av garantibelopene etter overtakelse

For perioden etter overtakelse foreslar departe-
mentet & oke garantibelopet fra 3 til 5 %, bade
for avtaler som omfatter rett til grunn, og for de
som ikke gjor det.

A oke garantibelopet fra 3 til 5 % vil innebae-
re okte byggekostnader for samtlige forbrukere
som inngér avtale om nyoppfering av bolig/fri-
tidshus.

Krav som fremmes mot entreprengren etter
overtakelse er knyttet til mangelskrav. Forut-
satt at lovens reklamasjonsfrister er overholdt,
er var erfaring at medlemmene utbedrer slike
mangler, evt. yter prisavslag. Det er ytterst sjel-
den at forbrukeren ma fremme krav mot vare
medlemmers selvskyldnergaranti i forbindelse
med krav som fremmes etter overtakelse. Etter
det Byggmesterforbundet kjenner til, har det
kun skjedd i konkurstilfeller.

Jkningen av garantibelepet vil, omgjort i
kroner, selvsagt variere avhengig av sterrelsen
pa vederlaget for boligen/fritidshuset. Uansett
vil gkningen medfere okte byggekostnader for
samtlige forbrukere, som inngar avtale om ny-
oppfering av bolig/fritidshus, jfr. kommentare-
ne pa side 1. P4 den annen side er det kun et fa-
tall som vil fremme krav under garantien og fa
"glede’ av skningen. For gjennomsnittet av boli-
ger/fritidshus vil ekningen av garantibelopet
dessuten utgjore et relativt beskjedent kronebe-
lop.

Byggmesterforbundet anser derfor at kost-
nadene for forbrukerne ved & oke garantibelo-

pet fra 3 til 5 % etter overtakelse, er for stor i for-
hold til det som oppnas. Det ma i den forbindel-
se ogsa tas hensyn til at gjeldende garanti pa 3
%, er en minimumssats. Det er derfor fullt mulig
& avtale hoyere garantibelop. Er ikke den aktu-
elle entrepreneren villig til dette, star forbruker-
en fritt til &4 foresperre andre entreprenerer.

Pa bakgrunn av ovennevnte, er Byggmester-
forbundet derfor ikke enig i departementets for-
slag om 4 oke garantibelopet okes fra 3 til 5 % et-
ter overtakelse.

1.4 Garantiperiodens lengde

Departementet foreslar at garantiperioden for-
lenges fra 2 til 5 ar, bade for A- og B-tilfellene.

I begrunnelsen for forslaget anferer depar-
tementet blant annet at det er uheldig at forbru-
keren stir uten garanti i 3 ar av reklamasjonsti-
den. Videre anser departementet at det er en
fordel at garantiperioden samsvarer med den
absolutte reklamasjonsfristen pa 5 ar.

Til dette er & si at selv om garantiperioden
forlenges til 5 ar, slik at den samsvarer med den
absolutte reklamasjonsfristen, gir ikke dette i
seg selv noen garanti for at forbrukeren vil na
frem med krav under garantien. Dette som en
konsekvens av at den alminnelige foreldelses-
fristen er 3 ar, og at fristen for bygningsmessige
mangler regnes fra overtakelse. Mangelskrav
mot entrepreneren og garantisten kan derfor
vaere foreldet selv om den absolutte reklama-
sjonsfristen (og garantiperioden) ikke er utlept.

Byggmesterforbundet er for evrig ikke enig
i departementets forslag om & forlenge garanti-
perioden til 5 ar.

Dette skyldes at langt de fleste mangler opp-
dages og paberopes under byggeperioden, eller
i forbindelse med overtakelse og 1-ars befarin-
gen. Dessuten herer det til sjeldenhetene at for-
brukeren fremmer krav i forbindelse med
mangler, som han ferst har oppdaget i perioden
2 til 5 ar etter overtakelse. En forlengelse av ga-
rantiperioden til 5 ar, vil ikke fi noen betydning
i forhold til disse manglene, men kun represen-
tere okte byggekostnader, som forbrukerne
okonomisk sett ikke far noen helst glede av.

Videre er det slik at alvorlige bygningsmes-
sige mangler, som for eksempel fuktskader,
sjelden oppdages tidligere enn 5 ar etter overta-
kelse. Krav i forbindelse med slik mangler,
fremsettes som oftest flere &r etter at den abso-
lutte reklamasjonsfristen er utlept. A forlenge
garantiperioden til 5 ar, vil derfor ikke gi forbru-
kerne noen gkt sikkerhet for slike mangler i,
men derimot gkte byggekostnader.

En forlengelse av garantiperioden til 5 ar, vil
dessuten innebzre en relativt stor risiko for ga-
rantistene. Denne risikoen vil garantistene selv-
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sagt kreve ekstra betalt for, bade i form av kro-
ner og krav til sikkerhet hos entrepreneren.

I tillegg til ovennevnte, nevnes ogsa parte-
nes adgang til 4 avtale at garantiperioden skal
veere lenger enn 2 ar.

Basert pad ovennevnte, anser Byggmester-
forbundet at kostnadene ved & forlenge garanti-
perioden til 5 ar er alt for haye i forhold til den
okonomiske ’gevinsten’ forbrukerne vil oppna
ved forlengelsen.

P4 grunnlag av ovennevnte, er Byggmester-
forbundet ikke enig i departementets forslag
om & forlenge garantiperioden fra 2 til 5 ar.

Slik Byggmesterforbundet vurderer det,
kan det imidlertid vaere et alternativ a forlenge
garantiperioden fra 2 til 3 ar. I standardkontrak-
tene mellom profesjonelle akterer, er hovedre-
gelen at garantien skal gjelde i 3 ér, og det er
neppe noen rimelig grunn til at forbrukerne
skal stilles dérligere enn de profesjonelle bygg-
herrene.»

Den Norske Advokatforening ster framlegget om
4 utvide garantitida fra to til fem &r. Derimot meiner
denne heyringsinstansen at ein ma vere varsam
med 4 auke storleiken pé garantiane for ein har sett
verknadene av dei skjerpa reglane om kontroll av
nybygg i lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og
byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven):

«Som forslaget fremhever skal garantireglene i
bustadoppferingslova § 12 medvirke til at for-
brukeren har en reell mulighet til 4 f4 dekket si-
ne tap. Advokatforeningen er enig i at bl.a. en
utbredt praksis hvor selger er et aksjeselskap
kun opprettet med formaél 4 gjennomfere det ak-
tuelle prosjektet (single purpose-selskap), kan
gi grunn til & vurdere forbrukerens sikkerhet
dersom utbyggingsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle avtalen med forbrukeren.

Etter dagens regler gjelder garantien i to ar.
For overtakelse skal garantien utgjere fem pro-
sent av vederlaget, mens garantien reduseres til
tre prosent av vederlaget etter overtagelse. For
de tilfeller hvor avtalen ogsa omfatter kjop av
grunnen, skal garantien kun utgjere to prosent
av vederlaget for overtakelse og okes til tre pro-
sent av vederlaget etter overtagelse.

Heringsnotatet foreslar & utvide garantiord-
ningens varighet til fem ar etter overtakelse,
samt 4 oke prosentandelen som gir grunnlag for
beregning av garantibelopet.

Det sentrale i vurderingen av hvorvidt ga-
rantireglene skal fa utvidet varighet og sterrelse
vil nok i ferste rekke vaere behovet for en slik
utvidelse vurdert opp mot de merkostnader en
slik utvidelse kan medfere.

2.1 Behovet

I mange av dagens boligprosjekter er det som
nevnt singel purpose selskaper som er selgere.
Dette er ofte selgere med liten aksjekapital, og
det vil ofte veere lite av verdier i selskapet etter
overtagelse og oppgjer. Garantien utgjer der-
med en viktig sikkerhet for at forbrukeren vil &
fa dekning for sitt krav ogsé etter overtagelse.

I forslaget er det fremhevet at nér det ikke
er etablert en forsikringsordning for byggefeil,
bor det vurderes a skjerpe garantiordningen.
Departementet papeker bl.a. at den norske ga-
rantiordningen innenfor sine rammer er gun-
stig i forhold til sammenlignbare forsikrings-
ordninger, idet gjennomgéende alle krav for-
brukeren har mot entrepreneren vil dekkes. Ad-
vokatforeningen er enig i denne vurderingen,
men vil pipeke enkelte momenter av betydning
for vurdering av bl.a. sterrelsen pa garantien.

I forslag til ny plan- og bygningslov er det fo-
restétt skjerpede kontrollregler av nybygg. Det
skal bl.a. kreves uavhengig kontroll nér det fo-
religger viktige eller kritiske omrader og oppga-
ver eller nar kommunen krever det etter en
konkret vurdering. En slik uavhengig kontroll
vil etter Kommunal- og regionaldepartementets
oppfatning bidra til gkt sikkerhet for at det ikke
foreligger skjulte feil og mangler, jf.
Ot.prp.nr.45 (2007-2008) pkt 11.6.

Advokatforeningen vil anta at nar det innfe-
res slike okte kontrolltiltak for & sikre bedre
bygg, vil dette ogsé ivareta noen av de hensyn
som en eventuell gkning i garantiene er ment &
ivareta.

Det mé antas at ekt uavhengig kontroll vil
medfere reduserte mangler ved bygget, og der-
med redusert behov for garantiekning.

Advokatforeningen har registrert at det i de
senere arene synes a ha en vart ekning i antall
tvister knyttet til fellesarealer i boligprosjekter.
Erfaringsmessig ser man at det ofte tar tid bade
& avdekke slike mangler og omfanget, samt a
avklare selgers holdning og rolle. Dette taler et-
ter Advokatforeningens syn for en forlengelse
av garantiene, men ikke nedvendigvis en ok-
ning i garantibelopet. I saker i tilknytning til fel-
lesarealer vil kjoperne bl.a. ha mulighet for &
samordne garantiene for den enkelte, slik at
den samlede dekning som regel ma antas 4 vee-
re dekkende.

2.2 Okonomiske konsekvenser

Det er Advokatforeningens syn at en ekning i
garantiens varighet og sterrelse vil medfere ok-
te garantipremier. Dette innebzerer merkostna-
der for entreprenerene, som i praksis ma bares
av forbrukerne gjennom ekte priser.

Det samme forhold gjer seg gjeldende knyt-
tet til den ekte kontroll som det legges opp til i
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ny plan- og bygningslov. Dette mé ogsa antas &
medfere okte kostnader for entreprener, som i
praksis vil métte baeres av forbrukerne.

Det er siledes Advokatforeningens syn at
nar det na vurderes & iverksette flere tiltak som
skal gi sikkerhet for bedre bygg, ber ogsa tilta-
kene ses i sammenheng og herunder den sam-
lede kostnadsside for forbrukerne.

2.3 Endringsforslaget

Advokatforeningen ser behovet for & gi forbru-
keren okt sikkerhet i hele den absolutte rekla-
masjonsperioden og slutter seg til forslaget om
en utvidelse av garantitiden til 5 ar.

De samlede forslag som na foreligger til
endringer i bustadoppferingslova og plan- og
bygningsloven vil nedvendigvis medfere okte
kostnader og heyere priser. Det er pd denne
bakgrunn Advokatforeningens syn at det ber ut-
vises en viss varsomhet med 4 oke garantisatse-
ne, i hvert fall inntil man har hestet erfaring
med virkningene av kontrolltiltakene i ny plan-
og bygningslov, bade mht til tekniske og ekono-
miske konsekvenser.»

Forbrukarrddet og Huseiernes Landsforbund er
positive til framlegget, men meiner det ikkje gér
langt nok i & sikre rettane til forbrukarane. Desse
heyringsinstansane foreslar i hovudsak at lengda
pa garantitida og den absolutte reklamasjonsfristen
i bustadoppferingslova blir utvida til ti 4r. Nar det
gjeld storleiken pa garantiane, foreslar dei at garan-
tiane for krav som blir gjort gjeldande for overtakin-
ga blir auka til 15 % ved reine oppferingsavtalar og
rundt 5 % ved avtalar som ogsa omfattar rett til
grunn. Ved krav som blir gjort gjeldande etter over-
takinga, foreslar dei at garantiane blir auka til 10 % i
begge tilfelle. Forbrukarradet uttalar mellom anna
folgjande:

«Forbrukerradet er positiv til departementets
forslag om 4 eke garantibelopene. Dette vil ut-
vilsomt sikre forbrukerne pa en bedre mate enn
hva gjeldende regelverk legger opp til. Selv om
dette er et skritt i riktig retning, mener likevel
Forbrukerradet at forslaget ikke i tilstrekkelig
grad sikrer forbrukeren i henhold til behovet,
og gar derfor inn for en heyere prosentsats enn
det som er foreslatt i heringsnotatet.
Departementets forslag om utvidelse av ga-
rantiperioden fra to til fem ar vil vaere sammen-
fallende med dagens reklamasjonsfrist. Selv om
det ikke er foreslatt noen endring av reklama-
sjonsfristen ensker Forbrukerradet a papeke at
det etter gjeldende rett er samme reklamasjons-
frist for mangler ved en mobiltelefon som for en
bolig. Tatt i betraktning at det er stor forskjell
pa antatt levetid mellom en mobiltelefon og en
bolig, mener vi at en slik regel ikke kan bli sté-

ende. I motsetning til kjep av mobiltelefon er
kjop av bolig en langsiktig investering og gjel-
der store verdier. I tillegg fremgér det av byg-
ningslovutvalgets utredning i NOU 2005:12 at
de fleste alvorlige byggfeil forst kommer til sy-
ne etter at femarsfristen har utlept. Det vises
ogsa til at det bade i Sverige og Danmark gjel-
der en foreldelsesfrist pa ti ar. Forbrukerradet
ber derfor departementet utrede naermere om
reklamasjonsfristen i bustadoppferingslova ber
utvides. Garantitiden etter bustadoppferingslo-
va § 12 ber i sa fall forlenges tilsvarende.

Forbrukerradet vil legge til at problemet
med at det opprettes selskaper som forsvinner
straks et byggeprosjekt er fullfert, i seg selv er
et argument for en utvidet garantiperiode. For-
brukerradet er for ovrig skeptisk til at det er an-
ledning til 4 opprette og nedlegge selskaper pa
denne maten — hvis dette kun gjeres for 4 unn-
dra seg ansvar. Myndighetene ber derfor utvik-
le et system, som gjor det mulig 4 fa en bedre
kontroll over akterene i byggebransjen. Matrik-
kelen kan veere en sentral database, som kan
brukes for & registrere hvilke akterer, som er
involvert i byggeprosjekter.

(...)

Endring av garantisatsene

Etter gjeldende regler plikter entrepreneren
a stille sikkerhet med henholdsvis fem og tre
prosent av kjepesummen der forbrukeren eier
tomten selv (a-tilfellene), og henholdsvis tre og
to prosent i de tilfeller hvor entrepreneren ogsa
selger tomten (b-tilfellene).

Formélet med garantireglene etter busta-
doppferingslova § 12 er a gi forbrukeren beskyt-
telse for at han/hun far dekket sitt tap der feil
og mangler avdekkes, ved forsinkelse eller hvor
entreprenoren gar konkurs. Undertiden skal
ogsé den frivillige ordningen med & tegne an-
svarsforsikring etter lovens § 13 samt sikkerhet
for forskuddsbetaling etter lovens §47 bidra til &
oppfylle samme formal. Behovet for forbruker-
ens trygghet gjor seg serlig gjeldende i kon-
kurstilfellene og i de tilfellene det avdekkes al-
vorlige feil og mangler. Det er ikke vanlig at det
blir avtalt heyere sikkerhetsstillelse enn de
minstekrav som stilles etter denne bestemmel-
sen. Etter Forbrukerrddets mening er det klart
at gjeldende satser i § 12 ikke dekker det reelle
behovet for beskyttelse som forbrukerne har.

Forbrukerradet har for evrig erfaring med
at entrepreneren i enkelte tilfeller, til tross for
en lovfastsatt plikt til & stille garanti etter busta-
doppferingslova §12, ikke fremlegger doku-
mentasjon overfor forbrukeren pa at dette er
stilt. Forbrukerradet mener det ber innferes en
kontrollordning i regi av det offentlige for 4 sik-
re at entrepreneren stiller sikkerhet i samsvar
med bestemmelsen.
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Det fremgar av departementets forslag at
entrepreneren i a-tilfellene plikter & stille garan-
ti tilsvarende ti prosent av kjgpesummen frem
til overtagelsen og deretter med fem prosent et-
ter overtagelsen. I b-tilfellene der kontrakten
ogsd omfatter overforing av tomt plikter entre-
prengren & stille garanti med tre prosent av kjo-
pesummen for overtagelsen og deretter med
fem prosent. For begge avtaletypene er det fore-
slatt en garantiperiode pa fem ar i samsvar med
reklamasjonsfristen.

Justisdepartementets forslag innebarer en
storre trygghet for forbrukerne bade der entre-
preneren gar konkurs og/eller i de tilfeller hvor
viljen til 4 innfri sine forpliktelser ikke er tilste-
de hos entreprenersiden. Etter vart syn vil imid-
lertid den foreslatte skningen ikke vaere nok til
& dekke de tap forbrukeren kan lide i slike situa-
sjoner. Til sammenligning har Danmark stan-
dardavtaler hvor sikkerhetsstillelsen ligger pa
femten prosent av kontraktsummen (AB92), og
i den norske standardavtalen (NS 8405/06) er
denne pa ti prosent. Selv om de nevnte stan-
dardavtaler gjelder i forhold til profesjonelle
byggherrer, viser dette at selv en vesentlig ok-
ning av garantibelopet ikke er uforholdsmessig
sett i lys av hvilket behov for sikkerhet ogsé en
forbruker har. Nar man i tillegg vet at forbru-
keren ikke har den samme mulighet som den
profesjonelle part til 4 pulverisere tapet, mener
Forbrukerradet at garantibelopet beor okes yt-
terligere i forhold til departementets forslag. Vi
vil i denne sammenheng legge avgjorende vekt
pa bygningslovutvalget uttalelser i NOU
2005:12 som Klart gir uttrykk for at en skning av
garantibelopet til femten prosent heller ikke vil
veere tilstrekkelig.

Forbrukerradet er oppmerksom pa at en
storre sikkerhetsstillelse kan innebaere okte
kostnader for entrepreneren gjennom heyere
premiekostnader, en kostnad som sannsynlig-
vis forbrukeren selv ma baere. Som departe-
mentet papeker er det imidlertid ikke gitt at en
okning av garantisummen folges av en tilsva-
rende okning av byggekostnadene eller bolig-
prisene. Forbrukerradet ser det uansett slik at
fordelene oppveier ulempene da en hoyere sik-
kerhetsstillelse gjor det vanskeligere for userio-
se akterer i etablere eller fortsette sin virksom-
het. Det vil sannsynligvis ogsé fore til en bedre
kvalitet i byggearbeidene.

Det er vanskelig 4 angi konkret hvor stor ga-
rantisummen ber vaere, men tar man utgangs-
punkt i bygningslovutvalgets uttalelser mener
Forbrukerradet at dette ber utgjere den nedre
grense for garantiens sterrelse. Forbrukerra-
dets forslag er at prosentsatsen i a-tilfellene
okes til minimum femten prosent for krav som
gjeres gjeldende for overtagelsen og deretter
med ti prosent. Nar det gjelder b-tilfellene me-

ner Forbrukerradet at satsen ber gkes tilsvaren-
de til minimum fire eller fem prosent for krav
som gjores gjeldende for overtagelsen. For krav
etter overtagelsen mener Forbrukerradet at b-
tilfellene mé ligge pa samme niva som i a-tilfelle-
ne.»

Jussformidlingen og Kredittilsynet meiner det er
behov for ei avklaring pa om fellesgjeld skal ga inn i
berekningsgrunnlaget for garantisummane ved av-
talar om rett til bustader som er knytt til eller skal
knytast til andel i burettslag, jf. bustadoppferingslo-
va § 1a. Jussformidlingen uttalar folgjande:

«Kjop av andelsleilighet i borettslag, hvor byg-
ningen ikke er ferdigstilt pa salgstidspunktet, er
omfattet buofl. Ofte vil kjepesummen for en slik
andelsleilighet vaere lav, og fellesgjelden veaere
hoy. Dette er en lett mate & finansiere salg for
entreprenerer. Som folge av den lave kjopesum-
men, vil garantisummen bli tilsvarende lav, noe
som reduserer formalet bak garantireglene. For
eksempel vil en kjepesum pa kr 500 000,- i type-
tilfelle a (10 prosent for overtakelse, fem etter
overtakelse), kun ha en garantisum pa kr 50
000,- for overtakelse, og kr 25 000,- etter overta-
kelse. Ved sterre mangler, vil man risikere at
disse summene ikke dekker skadene ekono-
misk fullt ut. Av hensyn til andelseiere i borett-
slag, ber en kanskje oke prosentene mer enn
det departementet foreslar. For ovrig vil vi be-
merke at det for dette typetilfellet er behov for
en sarregulering.»

Kredittilsynet uttalar felgjande:

«Det folger av bestemmelsen at beregnings-
runnlaget for garantiens sterrelse er ’vederla-
get’. Det fremgér ikke klart av lovens bestem-
melser hva som er grunnlaget for beregning av
garantibelepet ved formidling av borettslagsan-
deler, jf. § 1a, hvor vederlaget som Kjoper beta-
ler til selger tilsvarer innskuddet i borettslaget.
Kredittilsynet har i tilsynsvirksomheten lagt til
grunn at beregningsgrunnlaget bor veere sum-
men av innskudd og andel fellesgjeld, jf. note 14
i Gyldendals lovkommentar av Kare Lilleholt.
Det er etter Kredittilsynets vurdering enskelig
at departementet klargjor dette. (...)»

3.1.5 Departementet sine vurderingar

I spersmalet om & auke storleiken av garantiane og
utvide garantitida etter bustadoppferingslova § 12
gjer det seg gjeldande to sentrale omsyn som mé
vegast mot einannan: ensket om a verne om forbru-
karane ved manglande oppfylling av avtalen, sam-
stundes som ei styrking av forbrukarvernet ikkje
skal medfere ein vesentleg auke i byggjekostnade-
ne. Hoyringa syner at det er klare interessemotset-
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nader mellom forbrukarsida og byggjeneeringa i
dette spersmadlet. Etter ei samla vurdering gar de-
partementet inn for 4 folgje opp framlegget i hay-
ringsnotatet, jf. forslaget til endring av bustadoppfe-
ringslova § 12 andre og tredje ledd.

Nokre av heyringsinstansane fra utbyggjarsida
meiner at dei skonomiske folgjene for byggjenae-
ringa ikKje er greidde ut godt nok. Det blir mellom
anna hevda at departementet einsidig har vore opp-
teke av auka i garantipremiane og ikkje har teke
hegde for finansinstitusjonane sin praksis med &
ogsa krevje trygd frd entrepreneren. Som nemnt i
hoeyringsnotatet har departementet vore i kon-
takt med nokre av dei sterste bankane i landet.
Desse opplyser at det er vanskeleg & seie noko kon-
kret om dei skonomiske folgjene av framlegget si-
dan prisane blir fastsette etter ei individuell vurde-
ring av kvar einskild entreprener. Dette gjeld og
spersmalet om eventuell trygd frd entrepreneren.
Boligprodusentenes Forening og Norges Byggmester-
Jforbund har gjort nokre overslag i sine hoyringsfra-
segner, men ogsa desse vurderingane syner at indi-
viduelle forhold ved den einskilde verksemda vil
vere avgjerande for storleiken pd garantikostnade-
ne i det konkrete tilfellet. Det er neppe tvilsamt at
framlegget vil fore til at kostnadene ved § stille ga-
ranti, bade i form av garantipremie og krav om
trygd frad entrepreneren, i snitt blir hegare enn dei
er i dag. Dette er ei uunngéeleg folgje av & skjerpe
garantireglane. Etter departementet sitt syn er
dette likevel nedvendig for a serge for eit godt for-
brukarvern.

I heyringa har Boligprodusentenes Forening og
Norges Byggmesterforbund teke til orde for & styrke
garantiordninga berre med tanke pa konkurstilfel-
la. Dei peiker pa at store delar av byggjeneeringa er
i ein vanskeleg skonomisk situasjon etter finanskri-
sa, og at ein difor ber avgrense skjerpinga av garan-
tireglane til tilfelle der risikoen for forbrukarane er
storst. Desse heyringsinstansane foreslar difor &
auke garantiane i tida fram til overtakinga ved reine
oppferingsavtalar samstundes som garantitida og
storleiken pa garantiane for krav som blir fremja et-
ter overtakinga, ikkje blir utvida. Departemen-
tet gar ikkje inn for ei slik loysing. Krav som foelgje
av byggfeil som viser seg etter overtakinga, er vikti-
ge i praksis og kan dreie seg om vesentlege belop
for forbrukaren. Etter departementet sitt syn er det
behov for & styrke stillinga til forbrukarane ogsa i
desse tilfella.

Boligprodusentenes Forening meiner vidare at fo-
resegna i bustadoppferingslova § 12 om garantiar i
tida fram til overtakinga ved avtalar som omfattar
rett til grunn, ikkje blir nytta i praksis og kan opp-
hevast. Norges Byggmesterforbund meiner plikta til &

stille garanti etter denne foresegna berre bar gjelde
tilfelle der forbrukaren skal fi overfert heimelen for
overtakinga. Departementet forstar det slik at
desse framlegga om & innskrenke plikta til & stille
garanti for tida for overtakinga ved avtalar som og-
sa omfattar rett til grunn, byggjer pa eit synspunkt
om at forbrukarane her er godt nok verna etter and-
re reglar i bustadoppferingslova, saerleg § 47 om
trygd for forskotsbetaling. Departementet kan ikkje
slutte seg til dette. Bustadoppferingslova § 47 gir
rett nok forbrukarane eit godt vern mot tap av for-
skotsbelep ved konkurs hos entrepreneren. Dette
er likevel ikkje eit avgjerande argument for a opp-
heve eller avgrense plikta til & stille garanti etter
bustadoppferingslova § 12. Garantireglane i busta-
doppferingslova har eit vidare siktemél enn 4 sikre
forskotsbelap. Dei skal sikre at forbrukarane gene-
relt far dekning for krav dei matte ha mot entrepre-
neren pa grunnlag av avtalen. Dette omfattar til de-
mes ogsd krav om erstatning for meirkostnader
som folgje av at entrepreneren ikkje fullferer opp-
draget. Bustadoppferingslova § 47 sikrar ikkje dek-
ning av slike krav.

I heyringa har Den Norske Advokatforening gitt
uttrykk for at ein ber vere varsam med & auke stor-
leiken pa garantiane for ein har sett verknaden av
dei skjerpa reglane om kontrolltiltak i lov 27. juni
2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehand-
ling (plan- og bygningsloven). Denne heyringsin-
stansen peiker pa at dei nye foresegnene om uav-
hengig kontroll vil medverke til & sikre kvaliteten
pa nybygg og sileis verne om nokre av dei same
omsyna som ein auke i garantireglane. Foresegne-
ne om uavhengig kontroll er nedfelt i § 24-1 i den
nye plan- og bygningslova, men er ikkje i kraft.
Sjolv om desse reglane nok kan medverke til 4 be-
tre kvaliteten pa nybygg, vil dei etter departe-
mentet sitt syn ikkje fijerne behovet for ein viss
auke i storleiken pd garantiane etter bustadoppfo-
ringslova.

I heyringsnotatet gjorde departementet fram-
legg om & utvide garantitida fra to til fem ar. I he-
yringa har nokre av heyringsinstansane teke til or-
de for at ein i staden ber utvide garantiperioden til
ti ar og utvide den absolutte reklamasjonsfristen i
lova tilsvarande. Til dette vil departementet
peike pa at eit framlegg om & utvide reklamasjons-
fristen i bustadoppferingslova til ti ar, blei handsa-
ma i Innst. S. nr. 297 (2008-2009) om representant-
forslag fra stortingsrepresentantane Torbjern Han-
sen, Elisabeth Rebekk Norve og Bent Heie om &
styrke forbrukerrettighetene til norske boligkjope-
re. Fleirtalet i komiteen uttalte d& felgjande:
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«Flertallet vil vise til at et forslag om & skjer-
pe garantireglene i bustadoppferingslova nylig
har veert ute pa hering. I heringsnotatet foreslo
Justis- og politidepartementet & oke garantibelo-
pet som ma stilles pad vegne av entreprenerer
for & sikre at kjoperen fir dekning for de krav
denne matte ha til entrepreneren. Samtidig fo-
reslo heringsnotatet & utvide garantitiden fra to
til fem ar slik at den ogsi samsvarer med den
absolutte reklamasjonsfristen.

Flertallet mener det er viktig at disse for-
slagene né blir fulgt opp, og at det ikke er ned-
vendig med en utvidelse av den absolutte rekla-
masjonsfristen for man har sett virkningen av
den foreslatte endringen i loven»

Stortinget fatta vedtak i samsvar med innstillin-
ga fri fleirtalet. Departementet finn det da ikkje na-
turleg na 4 gd neermare inn pa spersmalet om & ut-
vide den absolutte reklamasjonsfristen i bustadopp-
foringslova til ti ar.

Det synest uansett ikkje & vere grunnlag for ei
utviding av garantitida etter bustadoppferingslova §
12 til i ar.

Hoyringsinstansane fra utbyggjarsida er negati-
ve til ei utviding av garantitida i det heile. For det
tilfellet at ein likevel skulle gd vidare med dette, er
det blitt hevda at garantitida i alle fall ikkje ber bli
utvida til meir enn tre ar. Det blir mellom anna vist
til at den alminnelege foreldingsfristen etter forel-
delsesloven er tre ar. Etter departementet sitt
syn er den alminnelege foreldingsfristen lite eigna
som maélestokk for lengda pa garantiperioden. Reg-
lane i foreldingslova om tilleggsfrist inneber at krav
mot entrepreneren etter omstenda kan bli forelda
pa eit langt seinare tidspunkt enn tre ar etter over-
takinga av bustaden. Etter departementet sitt syn
taler omsyna bak ei utviding av garantitida for at ga-
rantitida blir utvida til fem é&r.

Jussformidlingen og Kredittilsynet etterlyser ei
avklaring pa om andel av fellesgjeld gar inn i grunn-
laget for berekninga av garantisummane etter bus-
tadoppferingslova § 12 ved avtalar om rett til bustad
som er knytt til eller skal knytast til andel i burett-
slag, jf. bustadoppferingslova § 1a. Det blir peikt pa
at det kan ha verknad for storleiken pa garantiane
om garantisummane skal reknast som prosentar av
kontantvederlaget aleine eller den samla summen
av kontantvederlaget og andel fellesgjeld. Etter de-
partementet sitt syn talar omsynet bak garanti-
reglane for at garantisummen i desse tilfella skal re-
knast pa grunnlag av den samla summen av kon-
tantvederlaget og andelen av fellesgjeld i burettsla-
get. Det er dette som utgjer den reelle prisen for
bustaden. Departementet kan ikkje sja at det er
grunn til § stille forbrukaren svakare i tilfelle der
delar av bustaden er finansiert gjennom laneopptak

fra burettslaget (fellesgjeld) enn i tilfelle der busta-
den i staden blir finansiert gjennom laneopptak fra
kjoparen. Sjglv om det truleg allereie etter gjeldan-
de rett ma leggjast til grunn at andelen av fellesgjel-
da skal reknast med, foreslar departementet ei pre-
sisering i bustadoppferingslova § 12 nytt fijerde ledd
slik at det gér fram at garantisummen i desse tilfella
skal reknast pa grunnlag av den samla summen av
kontantvederlaget og andel fellesgjeld i burettsla-
get.

3.2 Spogrsmalet om garantiar stilt
etter bustadoppfaringslova kan
gjerast gjeldande av forbrukaren
sine rettsetterfglgjarar

3.2.1 Gjeldande rett og framlegget i

hgyringsnotatet

I heyringsnotatet tok Justis- og politidepartementet
opp spersmaélet om garantiar som er stilt etter reg-
lane i bustadoppferingslova, ogsa gjeld til fordel for
forbrukaren sine rettsetterfolgjarar der desse gjer
direktekrav gjeldande mot entreprengren, jf. avhen-
dingslova § 4-16. Problemstillinga er omtalt nzerma-
re i heyringsnotatet punkt 2.6:

«Dersom forbrukaren B sel sin nyoppferte bus-
tad, vil han bli ansvarleg overfor kjeparen C for
eventuelle manglar ved bustaden, jf. avhen-
dingslova § 4-8. Etter avhendingslova § 4-16 kan
kjoparen C gjere krav pa grunn av mangel gjel-
dande mot tidlegare seljar A eller annan tidlega-
re avtalepart i same grad som krav pa grunn av
mangelen kan gjerast gjeldande av seljaren B.

Spersmalet er om kjoparen C sitt direkte-
krav mot entrepreneren A ogsa omfattar den ga-
rantien som etter bustadoppferingslova § 12 er
stilt for entrepreneren si oppfylling av avtalen
med forbrukaren B.

Etter departementet sitt syn er ordlyden i
bustadoppferingslova vid nok til & omfatte di-
rektekrav etter avhendingslova § 4-16. Lovforar-
beida gir ikkje haldepunkt for at garantien berre
skal gjelde til fordel for B. Departementet kan
heller ikkje sja at det ligg fore reelle omsyn som
tilseier at direktekravskreditor C ikkje skal kun-
ne nyttiggjere seg garantien. Departementet vi-
ser ogsa til at dei danske og svenske ordninga-
ne ogsa gjeld til fordel for C.

Vidare kan det stillast spersméil om busta-
doppferingslova § 12 kan tolkast slik at ein di-
rektekravskreditor C skal kunne gjere garanti-
en gjeldande sjolv om det er avtalt mellom en-
treprengren A og garantisten, og eventuelt ogsa
forbrukaren B, at berre B skal kunne gjere ga-
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rantien gjeldane. At bustadoppferingslova er
ufravikeleg til fordel for forbrukaren (§ 3 forste
ledd), taler for at direktekravskreditor C kan
rette krav mot garantisten ogsé i eit slikt tilfelle.
Svaret pa spersmalet er likevel ikkje opplagt.»

I heyringsnotatet bad departementet hoyrings-
instansane om tilbakemelding pa om det var behov
for 4 klargjere i kva grad ein garanti som er stilt et-
ter reglane i bustadoppferingslova, ogsd omfattar
krav fra ein direktekravskreditor.

3.2.2 Hoyringsfrasegnene

Forbrukarombodet, Oslo kommune, AL Norske Bolig-
byggelags Landsforbund, Den Norske Advokatfor-
ening, Eiendomsforetakenes Forening, Norges Bygg-
mesterforbund og OBOS meiner det er behov for a
klargjere i kva grad ein garanti som er stilt etter
reglane i bustadoppferingslova, ogsa omfattar krav
fra ein direktekravskreditor. Forbrukarradet og
Jussformidlingen sluttar seg til Justisdepartementet
sine synspunkt pa gjeldande rett. Den Norske Advo-
katforening uttalar felgjande:

«Departementet har anmodet om kommentarer
til hvorvidt det er behov for & klargjere i loven
om direktekravskreditor etter avhl § 4-16 ogsa
kan nyttiggjere seg entreprenerens garantistil-
lelse i medhold av buofl § 12.

Advokatforeningen kan slutte seg til de
rettslige betraktninger departementet har lagt
til grunn i heringsutkastet. Som ogsi departe-
mentet papeker, er imidlertid ikke spersmalet
opplagt. Advokatforeningen har registrert at
spersmalet ikke sjelden har veert gjenstand for
drefting og uenighet i forbindelse med videre-
salg. Serlig synes garantistene & vere tilbake-
holdne med 4 akseptere slikt direktekrav under
garantien.

Pia denne bakgrunn antar advokatforenin-
gen at det er onskelig med en lovmessig avkla-
ring av garantistens ansvar overfor direkte-
kravskreditor.»

Forbrukarombodet, Oslo kommune, Eiendomsfo-
retakenes Forening, Norges Byggmesterforbund og
OBOS tar vidare til orde for at ei slik klargjering
bor g ut pa a presisere i bustadoppferingslova at
garantien ogsd omfattar krav fra ein direktekravs-
kreditor. OBOS uttalar:

«OBOS mener at det vil veere positivt for forbru-
kervernet om det presiseres i bustadoppferings-
lova at garantien ogsa omfatter direktekrav, dvs
situasjoner der boligen blir overdratt til ny Kjo-
per i garantitiden og denne nye kjoperen ens-
ker a reise krav direkte mot entrepreneren. Da-
gens standard garantiformularer forutsetter of-
te at garantisten samtykker til transport for at

garantien skal vaere gyldig for ny Kkjeper. Dette
er et forhold som bade selgere, meglere og Kjo-
pere ofte glemmer, hvilket medferer at garantis-
ten og utbygger nekter for at reklamasjoner fra
ny Kjeper er omfattet av garantiansvaret.»

Norges Byggmesterforbund etterlyser ogsa ei
Klargjering av kven som skal dekke eventuelle
meirkostnader som folgje av at garantien skal gjel-
de for ein annan kreditor:

«Etter det Byggmesterforbundet har fatt opp-
lyst, vil enkelte garantister kreve gebyr for & en-
dre garantien til fordel for kjoper nr. 2. Det ber
avklares hvorvidt det er kjeper nr. 1 eller 2, som
skal betale kostnadene ved dette.»

3.2.3 Departementet sine vurderingar

Alle heyringsinstansane som har uttala seg om
spersmalet, meiner det er behov for & klargjere i
kva grad ein garanti som er stilt etter reglane i bus-
tadoppferingslova, ogsa gjeld til fordel for ein direk-
tekravskreditor. Fleirtalet av desse gir i tillegg ut-
trykk for at ei slik avklaring ber ga ut pa & presisere
i bustadoppferingslova at garantiane ogsd omfattar
slike krav. P4 bakgrunn av heyringa legg departe-
mentet til grunn at det kan vere eit reelt behov for
ei klargjering av garantisten sitt ansvar i desse til-
fella, og foresléar difor eit nytt sjette ledd i bustad-
oppferingslova § 12 som presiserer dette. Etter de-
partementet sitt syn talar mykje for at forbrukaren
sine rettsetterfolgjarar skal kunne gjere nytte av ga-
rantiar etter bustadoppferingslova. Omsynet bak
garantiordninga er 4 sikre at entrepreneren oppfyl-
ler sin del av avtalen. Den som til einkvar tid faktisk
sit med retten til bustaden og dermed har hovudin-
teressa i at entrepreneren oppfyller avtalen, ber da
kunne gjere garantien gjeldande. Garantisten sitt
ansvar vil heller ikkje bli sterre enn denne hadde
grunn til 4 rekne med da garantien blei stilt. Der-
som forbrukaren sine rettsetterfelgjarar ikkje kun-
ne gjere garantien gjeldande, ville garantisten, og i
siste omgang entreprengren, kunne fa ein tilfeldig
fordel om forbrukaren selde vidare bustaden eller
retten til denne for garantiperioden er omme. De-
partementet peiker 0g pa at utgangspunktet etter
norsk rett er at ein garanti felgjer med ved avhen-
ding av den fordringa garantien er knytt til. Ein re-
gel om at ogsa forbrukaren sine rettsetterfolgjarar
kan gjere garantiane gjeldande synest pa denne
bakgrunn & harmonere godt med alminnelege ga-
rantirettslege prinsipp.

Framlegget til regulering av avtalar om vidare-
sal av kontraktposisjonar til bustader for ferdigstil-
ling i proposisjonen kapittel 4, inneber at spersmé-
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let om garantisten sitt ansvar ikkje berre er aktuelt
ved direktekrav etter avhendingslova § 4-16, men
ogsa ved krav fra forbrukarar eller naeringsdrivan-
de som ved Kkjop av forbrukaren sin kontraktposi-
sjon trer inn som nye partar i avtalen med entrepre-
neoren. Etter departementet sitt syn er det ikkje
grunn til & skilje mellom desse tilfella i denne sa-
manhengen. Omsyna ovanfor gjer seg gjeldande i
same grad anten krav blir gjort gjeldande pa grunn-
lag av reglane om direktekrav eller erverv av kon-
traktposisjon.

Det neste spersmalet som reiser seg, er om ga-
rantisten gjennom sarskilt atterhald skal kunne av-
grense sitt ansvar overfor forbrukaren sine rettset-
terfolgjarar. I heyringa er det blitt peikt pa at garan-
tistane ikkje sjeldan tek atterhald om samtykke til
transport for at garantien skal kunne gjerast gjel-
dande av ein ny kreditor. Dette kan skape problem
der garantisten ikkje vil samtykke eller atterhaldet
blir oversett ved vidaresalet av bustaden eller ret-
ten til denne. Etter departementet sitt syn talar for-
brukaromsyn for at garantisten ikkje ber kunne gje-
re gjeldande slike atterhald. Dette gjeld sarleg der
ogsa rettsetterfolgjaren er forbrukar. Denne ville el-
les bli utsett for ein betydeleg ekonomisk risiko
dersom forholdet til garantisten ikkje blir avKklart i
samband med vidaresalet. Der rettsetterfolgjaren
er naeringsdrivande, vil dei konkrete omsyna av-
henge av om forbrukaren har selt vidare sjolve bus-
taden eller berre kontraktposisjonen til bustaden.
Der forbrukaren har selt vidare sjolve bustaden, vil
atterhald fri garantisten kunne fore til at rettsetter-
folgjaren i staden retter kravet mot forbrukaren, og
at denne ma sekje a drive inn kravet overfor garan-
tisten. Der forbrukaren berre har selt vidare kon-
traktposisjonen til bustaden, risikerer forbrukaren
derimot ikkje krav fra rettsetterfolgjaren. Her vil at-
terhald fra garantisten likevel kunne gjere det van-
skelegare for forbrukaren & fa selt kontraktposisjo-
nen. Uavhengig av om rettsetterfelgjaren er forbru-
kar eller neeringsdrivande, kan departementet ikkje

sja at garantisten har noka verneverdig interesse i &
kunne gjere gjeldande slike atterhald. Atterhald
som avgrensar ansvaret overfor forbrukaren sine
rettsetterfolgjarar, inneber tvert imot at garantis-
ten, og i siste omgang entreprengren, kan fi ein til-
feldig fordel dersom forbrukaren sel vidare retten
til bustaden for garantiperioden er omme. Ein méa
leggje til grunn at garantisten uansett har berekna
vederlaget ut ifra ei risikovurdering basert pa heile
garantiperioden.

Departementet gjer etter dette framlegg om ei
foresegn i bustadoppferingslova § 12 sjette ledd
andre punktum som inneber at garantisten ikkje
kan avgrense ansvaret overfor forbrukaren sine
rettsetterfolgjarar gjennom seerskilt atterhald.

I tillegg til endringa av § 12 foresliar departe-
mentet at det same skal gjelde for garantiar for for-
skotsbetaling etter lova § 47. Dei same omsyna gjer
seg gjeldande i slike tilfelle. Departementet gjer et-
ter dette framlegg om ei endring av § 47 slik at det
gar fram at nytt sjette ledd i § 12 gjeld tilsvarande.

Nar det gjeld innspelet fra Norges Byggmesterfor-
bund med omsyn til om det er forbrukaren eller for-
brukaren sin rettsetterfolgjar som skal dekkje even-
tuelle gebyrkrav frd garantisten i samband med
kreditorskiftet, peiker departementet pa at plikta til
a stille garanti etter bustadoppferingslova kviler pa
entreprenoren. Nar departementet nd gjer fram-
legg om & presisere i lova at desse garantiane og
skal kunne gjerast gjeldande av forbrukaren sine
rettsetterfolgjarar, og at garantisten ikkje kan av-
grense ansvaret overfor desse gjennom saerskilt at-
terhald, vil ikkje garantisten ha heve til 4 krevje sli-
ke gebyr av forbrukaren eller rettsetterfolgjaren.
Eventuelle meirkostnader som folgje av framlegget
ma barast av entrepreneren. Departementet har Ii-
kevel vanskeleg for 4 sja at framlegget vil fore til ein
nemneverdig kostnadsauke. Garantisten sitt ansvar
blir ikkje sterre enn det han uansett matte rekne
med for det tilfellet at forbrukaren ikkje skulle selje
vidare bustaden eller retten til denne i garantitida.
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4 Vidaresal av rett til bustader i bustadprosjekt for
ferdigstilling - framlegg til endringar i
bustadoppfaringslova og avhendingslova

4.1 Bakgrunn

Det hender at bustader i nybyggprosjekt blir selde
vidare for dei er ferdigstilte. Dette skjer bade fra
naringsdrivande og forbrukarar, men i dei fleste
tilfella er vidareseljaren eit investeringsselskap. Ei
rekkje av desse vidaresala byggjer etter avtalane pa
eit synspunkt om at det berre er retten til bustaden,
og ikKkje sjolve bustaden, som blir selt. Denne avta-
lemodellen kan kort skildrast slik:

Utgangspunktet er at det ligg fore ein avtale
mellom ein kjopar og ein entreprener eller eige-
domsutviklar om rett til ein ferdig prosjektert bus-
tad under oppfering. Kjeparen sel si retten til bus-
taden vidare til ein forbrukar fer bustaden er ferdig
oppfort. I det felgjande blir entreprenoren eller ei-
gedomsutviklaren kalla «seljar», mens vidareselja-
ren blir kalla «kjepar 1». Forbrukaren som Kjeper
retten til bustaden av vidareseljaren, blir kalla «kjo-
par 2».

Vidaresalet skjer ved at kjopekontrakten mel-
lom seljaren og Kjepar 1 blir transportert til kjopar 2
mot eit naermare fastsett vederlag. Dette vederlaget
er oftast sett saman av forskotet som kjepar 1 har
betalt seljaren i det opphavlege avtaleforholdet med
tillegg av ein parekna meirverdi (verdauke). Depar-
tementet er ikkje kjent med tilfelle der kjopar 2 har
betalt den totale og endelege kjepesummen for
bustaden med tillegg av meirverdien som vederlag
for kontrakten. Under foresetnad av at seljaren
samtykKkjer i vidaresalet, er synspunktet at kjopar 1
etter transporten ikkje lenger har rettar eller plikter
overfor seljaren. Samtidig trer kjopar 2 inn i den
opphavlege kontraktposisjonen til Kjopar 1.

I rundskriv 9/2007 gar Kredittilsynet (nd Fi-
nanstilsynet) naermare inn pa framgangsmaéten til
meKlarar ved slike sal:

«Nar det gjelder inngaelsen av avtalen mellom
videreselger og annengangskjeper, framgar det
av annonser og salgsoppgaver, slik Kredittilsy-
net har erfart det, at gjenstand for formidlingen
er boligen og ikke rettigheten til denne. Videre
framgéar det av budskjema at kjeper inngir bud
pa boligen med den totale kjgpesum, hvor mel-
lomlegget mellom kjepesummen i kontrakten

med utbyggerselskapet og den oppnédde Kjope-
summen ved videresalget fremstir som for-
skudd. Tilsvarende framkommer av meglers
journaler, hvor formidlingen omsetningsfort
med den totale kjgpesummen (kjepesummen i
kontrakten med utbyggerselskapet + paslaget
til videreselger), uten at det er gjort seerskilt an-
merkning nér det gjelder type formidling. I skjo-
tet som utstedes direkte fra utbyggerselskapet
til annengangskjeper, framkommer Kkjepesum-
men med det totale vederlag annengangskjope-
ren har gitt for boligen.»

Kredittilsynet gér vidare ut fri at foremélet med
denne avtalemodellen er «at gevinsten videreselger
oppnar ved omsetningen (vederlaget for kontrak-
ten) kan utbetales videreselger ved kontraktsinnga-
elsen fordi kjeper overtar risikoen for utbyggersel-
skapets levering av boligen» og at «videreselger
[kan] komme ut av avtaleforholdet med utbygger-
selskapet uten 4 vente til prosjektet er ferdigstilt».

Fra advokathald er det peikt pa fordelar ved a
nytte denne avtalemodellen om vidaresal av kon-
traktposisjon. For det forste blir det lagt til rette for
at investorar kan oppna forteneste i ein stigande
marknad slik at profesjonelle akterar har eit insita-
ment til & teikne seg i bustadprosjekt pa eit tidleg
stadium. Dette gjer det enklare for utbyggjarane a
tilfredsstille krav frd bankane om ferehandssal og
stimulerer til realisasjon av bustadprosjekt. For det
andre kan hevet til slike vidaresal vere av verdi for
forbrukarar som har Kkjept bustader som er under
oppfering. Modellen gir mellom anna tryggleik i si-
tuasjonar der foresetnadene til kjoparen endrar seg
i tida for bustadprosjektet er fullfort.

Pa den andre sida oppstar spersmalet om omsy-
net til kjopar 2 blir tilfredsstillande vareteke ved
denne typen vidaresal, og om kontraktforma har-
monerer med gjeldande kontraktlovgiving. Det kan
seerleg reisast spersmal om forbrukarvernereglane
i bustadoppferingslova og avhendingslova tillet at
kjopar 1 skriv frad seg oppfyllingsansvaret for leve-
ringa av bustaden. Nar det gjeld bustadoppferings-
lova, kan ein ogsé sperje om forbrukarvernereglane
tillet at kjopar 2 utan fullgod sikring utbetalar ve-
derlaget for kontraktposisjonen.
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Slike vidaresal reiser spersmal om kva slags
kontraktlov som regulerer avtaleforholdet mellom
Kjopar 1 og Kjepar 2. Departementet er kjent med at
det eksisterer ulike syn pa den kontraktrettslege
rubriseringa av desse avtalane. Sezerleg fra advokat-
hald er det blitt hevda at sal av rettar til bustader er
noko anna enn sal av sjolve bustadene, og at vidare-
salsavtalane difor fell utafor verkeomradet til av-
hendingslova og bustadoppferingslova. Konse-
kvensen av eit slikt syn er at avtalane blir rekna for
4 falle inn under lov 21. juni 2002 nr. 34 om forbru-
kerkjop (forbrukerkjopsloven) eller lov 13. mai
1988 nr. 27 om Kkjep, avhengig av om kjepar 1 er nae-
ringsdrivande eller forbrukar. I motsetnad til dette
uttalar Kredittilsynet (nd Finanstilsynet) i rund-
skriv 9/2007 at det i realiteten dreier seg om sal av
bustader, og at ein ikkje kan utelukke at avtalane
fell inn under avhendingslova og bustadoppferings-
lova. Rettsuvissa pa dette punktet har skapt mona-
leg tvil i eigedomsbransjen.

Spersmalet har ogsa ei side til fastlegginga av
pliktene til meklarane etter lov 29. juni 2007 nr. 73
om eiendomsmegling. Tilhevet til eigedomsmek-
lingslova var bakgrunnen for at Kredittilsynet (n&
Finanstilsynet) i brev 24. januar 2008 bad Justisde-
partementet avklare korleis vidaresalstilfella skal
vurderast etter kontraktlovgivinga. I brevet frd Kre-
dittilsynet heiter det mellom anna:

«I forbindelse med Finansdepartementets for-
slag til ny eiendomsmeglingslov fremkommer
det imidlertid at ’etter departementets vurde-
ring md mellommannsvirksomhet knyttet til
slik omsetning anses som eiendomsmegling’, jf.
Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) punkt 4.3.4. Dette
standpunktet ligger til grunn for bestemmelsen
ilov 29. juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling §
1-4 femte ledd (forskrifter om visse former for
eiendomsmeglingsvirksomhet), hvor departe-
mentet kan fastsette ‘neermere regler, herunder
unntak fra lovens evrige regler’ for denne type
formidling. Kredittilsynet skal pa oppdrag fra
Finansdepartementet vurdere behovet og even-
tuelt foresla forskrifter til blant annet denne be-
stemmelsen. Basert pa henvendelser til Kredit-
tilsynet fra eiendomsmeglingsbransjen og pu-
blikum, er Kredittilsynet av den oppfatning at
det eksisterer sveert ulik praksis og oppfatnin-
ger om denne problemstillingen i bransjen. Pa
dette grunnlag vil Kredittilsynet anta at det er
behov for en klargjering av eiendomsmeglernes
plikter ved slik formidling.

Som det fremgér av rundskrivet nevnt oven-
for, er Kredittilsynet av den oppfatning at denne
type formidling reiser en rettslig problemstil-
ling i forhold til preseptorisk kontraktslovgiv-
ning, herunder forbrukerbeskyttelsen i busta-
doppferingslova og avhendingsloven, § 1-2 an-

net ledd. Kredittilsynet ser det som nedvendig a
avklare forholdet til kontraktslovgivningen for
det kan gis forskrifter om eiendomsmeglerens
plikter ved slik formidling. Kredittilsynet ber
derfor om Justisdepartementets vurdering av
hvorvidt og eventuelt hvorledes kontraktslov-
givningen setter skranker for et avtaleforhold
hvor gjenstand for overdragelsen er en avtale
om erverv av fast eiendom.»

Pa bakgrunn av uvissa rundt kva slags kontrakt-
lov som regulerer avtaleforholdet mellom kjepar 1
og kjepar 2, gjorde Justisdepartementet i hoyrings-
notatet 27. oktober 2008 framlegg om & avklare
rettsstoda gjennom endringar i avhendingslova og
bustadoppferingslova.

4.2 Gjeldande rett og framlegget i
hgyringsnotatet

I heyringsnotatet peikte Justisdepartementet pa at
avtalemodellen basert pd synspunktet om transport
av kontraktposisjon, kunne vere problematisk av
omsyn til Kjepar 2 sine interesser som forbrukar, jf.
heyringsnotatet punkt 3.2.1 kor det mellom anna
heiter:

«Avtalemodellen basert pa synspunktet om at
ein berre avhendar ein rett til bustad, kan sy-
nast problematisk i eit forbrukarperspektiv. Eit
sentralt spersmaél er kva sikring kjopar 2 far for
det utbetalte vederlaget i tida fram til heimelso-
verforinga av bustaden. Ein kan tenkje seg si-
tuasjonen dersom seljaren gar konkurs. Kredit-
tilsynet legg i rundskriv 9/2007 til grunn at hei-
melen vanlegvis blir overfort direkte fra seljaren
til kjopar 2, slik at grunnboksheimelen framleis
ligg hos seljaren nar kjepar 2 betaler vederlaget
til Kjopar 1.

Under foresetnad av at gjenstanden for vida-
resalet er ein kontraktposisjon regulert av kjop-
slovgivinga, er utgangspunktet at kjepar 1 kan
krevje utbetaling av heile vederlaget (forskotet
og meirverdien) mot 4 overfore kontraktposisjo-
nen til kjepar 2, jf. prinsippet om yting mot
yting. Vidare foreset avtalemodellen at det hel-
ler ikkje oppstar ei ufravikeleg plikt for kjepar 1
til 4 stille garanti for oppfylling av avtalen, sml.
systemet etter bustadoppferingslova §§ 12 og
47. Konsekvensen er at kjopar 2 risikerer a tape
det belopet som er betalt til kjopar 1 ved kon-
traktsigneringa, dersom seljaren (utbyggarsel-
skapet) gar konkurs eller av andre grunnar ik-
Kkje oppfyller kontrakten.

Omfanget av risikoen til kjepar 2 ved utbeta-
ling av vederlaget varierer med den konkrete
partskonstellasjonen:
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Der kjopar 1 har gjort kjopet og vidaresalet
som ledd i si neeringsverksemd, vil ikkje avtalen
mellom Kjopar 1 og seljaren vere omfatta av reg-
lane i bustadoppferingslova. Utgangspunktet er
da at det eksisterer avtalefridom med dei fravi-
kelege reglane i avhendingslova som bak-
grunnsrett sa langt dei rekk. Dersom Kkjopar 2
trer inn i ein slik avtale, er det derfor ikkje sik-
kert at det er stilt nokon garantiar fra seljaren i
det opphavlege avtaleforholdet. Kjopar 2 mé
derfor gjennomgéaande reknast 4 bli utsett for
ein klar skonomisk risiko i desse tilfella. Til det-
te kjem at det er uvisst om Kkjopar 2 kan gjere
ufravikelege forbrukarrettar gjeldande overfor
seljaren eller om Kjopar 2 sin rettsposisjon i det
fulle er avhengig av avtalen mellom seljaren og
kjopar 1, jf. ovanfor.

Der kjopar 1 er forbrukar, vil Kjopar 2 tre inn
i ein avtale som er regulert av bustadoppferings-
lova. Kjepar 2 vil di ofte nyte ei viss sikring i
kraft av dei garantiane seljaren har stilt overfor
kjopar 1 i det opphavlege avtaleforholdet, jf.
bustadoppferingslova §§ 12 og 47. Hovudrege-
len er at garantiar felgjer hovudkravet nar dette
blir omsett. Dersom garantisten har tatt atter-
hald om at garantien berre skal gjelde til fordel
for kjopar 1, kan det reisast spersmél om Kjepar
2 likevel kan rette krav mot garantisten i med-
hald av dei ufravikelege garantireglane i busta-
doppferingslova, sjid neermare i punk 2.6 ovan-
for, der eit tilsvarande sporsmal er drefta. I alle
heve ma ein skilje mellom den delen av vederla-
get som knyter seg til forskotet kjopar 1 har be-
talt seljaren, og den delen av vederlaget som
knyter seg til meirverdien. Vederlaget for meir-
verdien vil vanlegvis ikkje vere dekt av garanti-
en i det opphavlege avtaleforholdet. Dette er ein
konsekvens av at denne delen av vederlaget ik-
kje er forankra i avtalen mellom seljaren og kjo-
par 1.»

I heyringsnotatet la Justisdepartementet til
grunn at avtalar om sal av kontraktposisjonar til
bustader under oppfering pad naermare vilkar fell
inn under bustadoppferingslova og avhendingslova
med den verknad at dei ikkje fullt ut kan gjerast
gjeldande etter sitt innhald. Det blei likevel peikt pa
at den rettslege klassifiseringa av desse avtalane er
noko usikker etter gjeldande rett. Justisdeparte-
mentet gjorde difor framlegg om feresegner i bus-
tadoppferingslova og avhendingslova som Kklargjer
at lovene gjeld for vidaresal av kontraktposisjonar
pa same méte som om det var gjort avtale om sal av
sjolve bustaden under oppfering. Den neermare
grunngjevinga gar fram av punkt 3.3 i heyringsno-
tatet:

«Korleis ein rettsleg skal klassifisere vidaresal-
savtalane, byr pa ein viss tvil. Justisdepartemen-

tet har i punkt 3.2.2 og 3.2.3 ovanfor kome til at
vidaresalsavtalane pd nzermare vilkar fell inn
under verkeomradet til bustadoppferingslova
og avhendingslova. Serleg spersmaélet om i kva
grad bustadoppferingslova gjeld, mé likevel re-
knast som noko tvilsamt. Det er uheldig med ei
slik rettsuvisse pé eit omrade der det er tale om
store verdiar, og der behovet for forbrukarvern
er stort. Etter Justisdepartementets oppfatning
veg omsynet til forbrukarvern tyngre enn dei
omsyna som er nemnde til stotte for avtalemo-
dellen i punkt 3.1 ovanfor. Sjelv om vidaresal-
savtalane mest truleg er omfatta av bustadopp-
foringslova og avhendingslova etter gjeldande
rett, kan det vere behov for & presisere dette i
dei respektive lovene. Pi den maéten far ein
brakt ei eventuell rettsuvisse av vegen, samtidig
som det blir lettare for partane & finne ut kva
slags reglar som gjeld.»

Framlegget i heyringsnotatet gjekk i realiteten
ut pa & skjere gjennom avtalemodellen om trans-
port av kontraktposisjon og jamstille desse avtalane
med vidaresal av sjolve bustadene. Dette ville bety
at kjopar 1 sa langt sal av sjelve bustadene er om-
fatta av dei ufravikelege forbrukarvernereglane i
bustadoppferingslova og avhendingslova, ikkje kan
avtale seg bort fri eit sjolvstendig oppfyllingsansvar
etter desse lovene ved a gjennomfere vidaresalet
som transport av kontraktposisjon. Rettstillinga til
seljaren ville avhenge av om han pé avtalegrunnlag
har teke pa seg ei oppfyllingsplikt overfor kjopar 2.
Om han ikkje har gjort det, ville utgangspunktet ve-
re at kKjopar 2 ma halde seg til kjopar 1 som avtale-
part og berre kan rette krav mot seljaren etter reg-
lane om direktekrav i kontraktlovgivinga. Den neer-
mare lovreguleringa av vidaresalssituasjonane ville
etter framlegget i heyringsnotatet bli som felgjer:

Der kjopar 1 er naeringsdrivande og Kjopar 2 er
forbrukar, gjeld dei fravikelege reglane i avhen-
dingslova sa langt dei rekk for avtalen mellom sel-
jaren og kjepar 1, mens bustadoppferingslova gjeld
for avtalen mellom kjepar 1 og Kkjepar 2. Der bade
kjopar 1 og kjepar 2 er forbrukarar, gjeld bustad-
oppferingslova for avtalen mellom seljaren og Kjo-
par 1, mens avhendingslova sa langt ho rekk gjeld
for avtalen mellom Kjopar 1 og Kjopar 2. I heyrings-
notatet presiserte departementet at avtalar om Kjop
av ferdig prosjektert bustad under oppfering, etter
gjeldande rett normalt ma sjast som reine avhen-
dingsavtalar i relasjon til avhendingslova s lenge
kjeparen ikkje har heve til 4 ta vesentlege avgjerder
om utferinga av arbeidet, jf.Ot.prp. nr. 66 (1990-91)
side 63. I den grad bustadoppferingslova kjem til
anvendelse gjeld imidlertid ikkje avhendingslova.
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4.3 Hoayringsfrasegnene

Nokre av heyringsinstansane har synspunkt pa for-
stainga av gjeldande rett. Forbrukarombodet og For-
brukarradet stottar det synet som departementet
gav uttrykk for i heyringsnotatet. Advokatfirmaet
Schjodt og Norges Eiendomsmeglerforbund har der-
imot eit anna syn pa gjeldande rett. Advokatfirmaet
Schjedt uttalar folgjande:

«Etter vart syn er det i strid med almen oppfat-
ning nar det hevdes at videresalg av boliger un-
der oppfering allerede i dag er dekket av bu-
stadoppferingslovas og avhendingslovas anven-
delsesomrader. Det er pa det rene at mange sli-
ke videresalg skjer pa en uryddig mate, og hvor
det ikke klart fremkommer hva slags avtale det
er tale om. Men dette forhindrer etter vart syn
ikke at slikt videresalg kan foretas pé to prinsi-
pielt forskjellige mater.

Enten kan videresalget skje som et salg av
eiendom. Da fortsetter Kjoper 1 & vare utbyg-
gers kontraktspart. Kjeper 2 kobles ikke til ut-
bygger. Ved overtagelse settes Kjoper 2 inn
som hjemmelshaver, fortsatt uten 4 vaere i kon-
traktsposisjon med utbygger. Kjoper 2 kan etter
dette gjore sine krav, for eksempel mangler,
gjeldende overfor Kjoper 1 etter kontrakten
dem i mellom eller mot utbygger etter reglene
om springende regress. Dersom Kjoper 2 gjor
sine krav gjeldende mot Kjoper 1, kan Kjopere 1
viderefere kravet (soke regress) mot utbygger
etter kontrakten dem i mellom.

Alternativt kan videresalget skje som en
transport av kontraktsposisjon, med samtykke
fra utbygger. Da vil Kjoper 2 kunne gjore sine
krav gjeldende mot utbygger, mens Kjoper 1
normalt kun svarer for at Kjoper 2 faktisk kom-
mer i den kontraktsposisjon som er forespeilet.
Vi kan ikke se at det etter gjeldende rett er hin-
dringer for en slik avtaleform. En forutsetning
vil da vaere at det i salgssituasjonen klart frem-
kommer hva slags avtaleform det er tale om.
Det som derimot er noe uklart er den oppgjors-
messige situasjonen, herunder hvordan megler
i videresalget skal forholde seg i forhold til sik-
ring av en eventuell merverdi. Her er det etter
vart skjenn behov for en avklaring, gjerne gjen-
nom en lovendring. Men det er ikke nedvendig
& gi bustadoppferingslova/ avhendingslova full
anvendelse pa denne type avtaler for 4 oppné
dette.»

Barne- og likestillingsdepartementet, Forbrukar-
ombodet, Forbrukarrddet, Kredittilsynet, Statens byg-
ningstekniske etat, Oslo kommune, AL Norske Bolig-
byggelags Landsforbund, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening, Finansnceringens Hovedorganisasjon,
Huseiernes Landsforbund, Jussformidlingen, Norges

Byggmesterforbund, Norges Eiendomsmeglerforbund,
og OBOS stettar i hovudsak framlegget i hoyrings-
notatet. Det blir saerleg peikt pa at framlegget av-
Klarar ei uheldig rettsuvisse og styrkar stillinga til
forbrukarane pé eit omrade der behovet for gkono-
misk tryggleik er stort. Kredittilsynet viser og til at
framlegget reduserer uvissa rundt eigedomsmek-
larane sine plikter etter eigedomsmeklingsregel-
verket, og uttalar:

«Underseokelser knyttet til formidling av bolig-
prosjekter har de senere drene utgjort en viktig
del av Kredittilsynets tilsynsvirksomhet med ei-
endomsmegling. En klargjering av kontrakts-
retten pa dette omrédet vil redusere usikkerhe-
ten knyttet til fastleggelsen av eiendomsmegle-
rens plikter etter eiendomsmeglingsregelver-
ket, herunder 4 gi korrekte opplysninger og
adekvat radgivning i samsvar med god megler-
skikk og serge for utveksling av ytelsene pé en
slik mate at ingen av partene utsettes for skono-
misk risiko forbundet med dette. En klar regu-
lering vil lette Kredittilsynets tilsynsvirksomhet
pa dette feltet. Samtidig er det Kredittilsynets
generelle oppfatning at uklart regelverk vil kun-
ne utnyttes pd en mate som gir konkurranse-
messige fortrinn i forhold til & fa tildelt eien-
domsmeglingsoppdrag, samtidig som sikkerhe-
ten til forbrukeren svekkes. Dette er neppe ei-
endomsmeglingsbransjen som helhet tjent
med. Kredittilsynet ser det derfor som enskelig
og nedvendig med en uttrykkelig regulering av
videresalgstilfellene.»

Finansnceringens Hovedorganisasjon uttalar:

«FNH vil vise til at bankene pa generelt grunn-
lag primeert er interessert i at forhéndssalg for
finansiering gis er knyttet til konkrete salg til
bruker og ikke til investorer. Forslaget har séle-
des var stotte. Forslaget vil trolig innebare at
det blir vanskeligere a oppna tilstrekkelig for-
handssalg fordi avklaringen i lovene vil gjore
det mindre attraktivt for investorer  tegne seg i
nybyggingsprosjekt. Dette kan fi betydning for
entreprenerers mulighet til § tilfredsstille krav
fra banker om forhandssalg fer finansiering gis.
Dette er likevel en snsket utvikling i det vi tror
at forhindssalg som ikke involverer investorer
vil gi et riktigere bilde av den faktiske etterspor-
selen etter boliger.»

Forbrukarrddet har folgjande synspunkt:

«Forbrukerradet er ogsa forneyd med departe-
mentets forslag om en presisering i bustadopp-
foringslova og avhendingslova om at videresalg
omfattes av loven der den forste Kkjoperen er
neeringsdrivende og videreselger boligen for
denne er ferdigstilt. Forslaget innebarer etter
var oppfatning en avklaring av rettsforholdet
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mellom partene og vil dessuten ha en sunnere
virkning for boligmarkedet. Forbrukerradet har
lenge ment at spekulanter pd boligmarkedet,
seerlig vedrerende boliger under oppfering, bi-
drar til et unedig prispress pa boliger og at spe-
kulasjon i dette markedet kan ha store ekono-
miske og rettslige konsekvenser for den enkel-
te forbruker.

Fra et forbrukersynspunkt ser vi det som
svaert gunstig at regelverket klargjores for den-
ne type virksomhet og vi antar at forslaget bi-
drar til at det blir mindre attraktivt for spekulan-
ter 4 engasjere seg i dette markedet. Forbruker-
radet savner imidlertid en dreftelse av hvilke
akterer som i denne sammenheng regnes som
neeringsdrivende.

(..

Regulering av videresalg

Som nevnt mener Forbrukerradet at spekulan-
ter i boligmarkedet bidrar til en unedvendig for-
dyring av boligprisene. Forbrukerradet har
veert kritiske til akterer som spekulerer i bolig-
markedet og mener at dette bidrar til & trekke
opp prisene for dem som faktisk har tenkt & bo i
boligen. I dag ser vi at spekulantene/investore-
ne har bidratt til for stor byggeaktivitet, og der-
med et overskuddstilbud i markedet. Vi ser
samtidig at nar spekulantene trekker seg uti et
fallende marked, forer dette til et storre og hur-
tigere fall enn det ellers ville ha veert. Forbru-
kerradet mener at en slik presisering i lovverket
er et viktig og nedvendig bidrag for 4 motvirke
store svingninger i boligmarkedet. Nar det i til-
legg har veert reist tvil om hvilke lovregler som
gjelder i slike tilfeller, og at forbrukeren der-
med kan komme i fare for & ga glipp av sentrale
forbrukerrettigheter, ber denne tvilen ryddes
av veien. P4 denne bakgrunn slutter Forbruker-
radet seg til forslaget om en presisering i bu-
stadoppferingslova og avhendingslova der vide-
resalg blir likestilt med ’direktesalg’ mellom en-
treprener og forbruker.

Scenariet som beskrives i heringsnotatet er
folgende: Selgeren (utbygger/entreprener) inn-
gér avtale med kjoper 1(videreselger) om opp-
foring av ny bolig. Kjeper 1 videreselger denne
til kjoper 2 (forbrukeren) for boligen ferdigstil-
les. Spersmaélet som departementet har reist er
om videresalget omfattes av virkeomrade for
bustadoppferingslova, jamfer formuleringen i
lovens § 1, bokstav b, ’avtale om rett til fast eige-
dom med ny eigerbustad’.

I den naermere redegjorelsen fra departe-
mentet blir det vist til det ’tradisjonelle’ synet
som bygger pa den oppfatning at det kun er
kontraktsposisjonen som blir overfort av videre-
selgeren, og at videreselgeren derfor ikke har
noen oppfyllelsesplikt overfor forbrukeren, men
kun hefter for at kravet er til. Dette har som
konsekvens at verken bustadoppferingslova el-

ler avhendingslova kommer til anvendelse i for-
holdet mellom videreselgeren og forbrukeren,
men at dette reguleres henholdsvis av kjepslo-
ven og forbrukerkjopsloven dersom videresel-
geren er naringsdrivende.

Forbrukerrddet mener dette synspunktet
kan vaere problematisk sett fra et forbrukerstéas-
ted. Mellom profesjonelle akterer kan det fritt
avtales om bustadoppferingslovas bestemmel-
ser skal legges til grunn for avtalen eller ikke.
Er det avtalt at loven ikke skal gjelde kan for-
brukeren stilles i en sveert usikker posisjon idet
loven da verken kan gjeres gjeldende mot ut-
bygger/entreprengren eller videreselgeren. Og
for det tilfelle at det er avtalt at bustadoppfe-
ringslova skal gjelde mellom partene, kan det
hende at det fra selgersiden er tatt forbehold
om at lovens bestemmelser skal gjelde ved et
eventuelt videresalg. I begge tilfeller har forbru-
keren uansett ingen sikkerhet for differansen
mellom den opprinnelige kontraktsum og den
kjopesum som forbrukeren har gitt for boligen
til videreselgeren.

Bustadoppferingslova har dessuten mange
regler som ikke fanges opp av forbrukerkjeapslo-
ven eller annen alternativ lovgivning. Foruten
garantireglene gjelder dette for eksempel retten
til dagmulkt etter §18, reglene for overtakelse
og overtakelsesforretning etter §§ 14 og 15
samt forbrukerens rett til & kreve endringer og
tillegg i forhold til det som er avtalt etter § 9.
Dersom videresalget ikke reguleres av bustad-
oppferingslova vil forbrukeren ga glipp av ret-
tighetene som disse reglene gir.

Forbrukerradet mottar arlig om lag 3000
henvendelser med spersmal i tilknytning til ny-
oppfering av bolig. Vér erfaring med videresalg
er at de fleste forbrukere oppfatter forholdet
slik at det er en bolig de kjoper i slike tilfeller,
med alle rettigheter dette medferer, og ikke ba-
re en kontraktsposisjon. Problemet med videre-
salg har veert saerlig tydelig i borettslagspro-
sjekter. For en del borettslag medferer det be-
tydelige utfordringer at s mange Kkjopere har
spekulert i boligkjep stikk i strid med brukerei-
erprinsippet som ligger til grunn for borett-
slagsmodellen. Til tross for at det etter borett-
slagsloven kun er fysiske personer som kan eie
andeler, og hver andelseier bare kan eie en an-
del, har investeringsselskaper fatt kjope bade to
og flere andeler pa spekulasjon.»

Forbrukarrddet og Boligprodusentenes Forening
etterlyser likevel ei naermare utgreiing av kva for
nokre akterar som skal reknast som neringsdri-
vande i desse avtaleforholda. Boligprodusentenes
Forening synest vidare & meine at framlegget til lov-
regulering av vidaresal mellom to forbrukarar ikkje
gér langt nok:
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«Departementet legger til grunn at i de tilfeller
hvor bade kjoper 1 og Kjoper 2 er forbrukere,
faller avtalen om videresalg utenfor virkeomré-
det til Bustadoppferingsloven. I slike tilfeller sy-
nes departementet & legge til grunn at det er av-
hendingslova som skal gjelde i forholdet mel-
lom dem. Dette er betinget av at boligen er fer-
dig prosjektert og at forbruker 2 har en begren-
set mulighet for 4 pavirke boligen gjennom sine
beslutninger. Omfanget av avhendingslovas be-
stemmelser er regulert i avhendingslova § 1-1 3.
ledd hvor det fremgar:

Ved samansett avtale som gjeld avhending av
fast eigedom saman med oppforing av bygning el-
ler anna yting frad seljaven, gjeld lova berre for av-
hendingsdelen. Dersom tillegget til avhendinga
utgjer ein uvesentleg del, gjeld lova sd lang ho ho-
ver likevel for heile avtala.’

Hvis oppfering av bygning er en vesentlig
del av avtalen, eller forbruker (kjoper 2) kan pa-
virke boligen i mer betydelig grad, vil ingen av
de nevnte lover komme til anvendelse, og det vil
veere uloviestede entrepriserettslige regler eller
den konkrete avtale, som regulerer forholdet
mellom partene.

Departementet foreslar at avhendingslova §
1-1 forste ledd skal lyde:

‘Som avhending av fast eigedom reknar ein
ogsd avtale om vidaresal av rett etter avtale om
avhending av fast eigedom.’

Dette loser imidlertid ikke forholdet til vide-
resalg av uferdige boliger hvor begge parter er
forbrukere.

Spersmalet blir da om det er mer hensikts-
messig 4 lovregulere de tilfeller hvor, etter da-
gens regler og det departementet foreslar, ver-
ken bustadoppferingslova eller avhendingslova
kommer til anvendelse.

Boligprodusentene mener at videresalg fra
forbruker til forbruker for boligen er ferdigstilt
ber reguleres, men at lesningen ikke er apen-
bar. Foreningen tilrdr at temaet utredes med
sikte pa at forholdet reguleres i bustadoppfo-
ringslova.»

Advokatfirmaet Schjodt, Bedriftsforbundet for
smd og mellomstore bedrifter og Den Norske Advo-
katforening gar i hovudsak imot framlegget i hoy-
ringsnotatet. Hovudinnvendinga til Advokatfirmaet
Schjodt og Den Norske Advokatforening er at fram-
legget gér for langt i 4 verne Kkjopar 2 sine interes-
ser pa kostnad av kjepar 1. Dei peiker serleg pa at
Kjopar 1 blir palagt eit sjelvstendig oppfyllingsan-
svar overfor Kjepar 2, slik at kjepar 1 heftar for
manglar og forseinkingar ved leveringa fra seljaren
utan & ha nokon reell kontroll over byggjeproses-
sen. Samanlikna med omsetnad av ferdig oppforte

bustader, legg ein til grunn at eit slikt oppfyllings-
ansvar kan bli seerleg tyngjande sidan kjepar 1 og
vil ha risikoen for seljaren sin konkurs i byggjepe-
rioden. Som eit mogleg alternativ til framlegget i
heyringsnotatet, foreslar desse heoyringsinstansane
ei meir avgrensa regulering med sikte pa & styrke
rettane til kjopar 2 der vernebehovet er storst. Dei
peiker sarleg pa moglegheita for sarskilt regule-
ring av oppgjeret mellom kjepar 1 og kjepar 2. Ad-
vokatfirmaet Schjodt skriv mellom anna felgjande:

«Det standpunkt departementet gir uttrykk for
som gjeldende rett, og som foreslatt kodifisert
gjennom lovendring, altsé at alle videresalgstil-
feller skal veere dekket av de to lovene, vil etter
vart syn gi en rekke utilsiktede virkninger.

Departementets syn og forslag kan passe
godt nér Kjoper 1 er en kommersiell akter som
driver oppkjep og videresalg i neeringsvirksom-
het. Vart kontor har bistitt i en rekke saker
knyttet til videresalg, og vart inntrykk er at vide-
resalg under oppfering ogsa er hoyst aktuelt for
mange ordinzere kjopere. Dette skyldes blant
annet at det ofte gir lang tid (opp mot 2 ar) fra
kjopstidspunkt til ferdigstillelse, og det er da ik-
ke sjelden at kjopernes situasjon endres. Dette
kan skyldes samlivsbrudd, endret behov, byt-
ting av arbeidsplass osv. I dagens marked er og-
sa videresalg heyst aktuelt for kjopere som ikke
lenger har rad til & fastholde Kkjopet. Selv om de
ma selge med tap, er dette bedre enn & avbestil-
le mot utbygger og derved risikere et erstat-
ningskrav fra utbygger av ukjent sterrelse (f
bust.l. § 53). I slike tilfeller vil departementets
syn etter var vurdering medfere et alt for stor
ansvar for Kjoper 1 i forhold til utbyggers opp-
fyllelse. Kjoper 1 er i disse tilfellene forbruker
med samme behov for beskyttelse som Kjoper
2.

Dersom videresalg foregar pé en ryddig ma-
te, er begge parter vel inneforstatt med at Kjo-
per 2 for fremtiden méa rette sine krav mot ut-
bygger (pa samme maéate som om boligen var
kjopt direkte fra utbygger). Dersom reglene for
oppgjer blir klargjort, vil etter vart syn Kjeper 2
sine interesser vaere fullt ivaretatt.

Dersom departementets syn/lovforslaget
legges til grunn, vil Kjeper 1 under ingen om-
stendighet kunne avtale seg bort fra et betyde-
lig medansvar for utbyggers mislighold. Der-
som avhendingsloven/bustadoppferingslova
gjelder, vil Kjoper 1 ha fullt ansvar for forsinkel-
se og mangler ved utbyggers leveranse. Der-
som Kjeper 2 velger & ga pa Kjoper 1 (f.eks pa
grunn av konkurs hos utbygger), kan dette bli
et betydelig og utilsiktet ansvar. Det er ogsa
verdt 4 nevne at dersom Kjeper 1 er forbruker,
vil det veere avhendingsloven som gjelder i vide-
resalget. Ved forsinkelse har Kjoper 1 et fullt er-
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statningsansvar (avh.l. § 4-5), mens utbyggers
plikt normalt er begrenset til dagmulkt (bust.l. §
18). Kjoper 1, som forbruker, vil altsi svare for
en ubegrenset erstatning, mens utbyggers an-
svar er begrenset til dagmulktssatsen.

Dersom avtaleforholdet avtales som en
transport av kontraktsposisjon, vil Kjoper 1 ikke
lenger ha et avtaleforhold til utbygger. Dersom
han senere blir mett med krav fra Kjoper 2 pa
grunn av departementets lovforstaelse/lovfor-
slag, vil han etter det vi kan forsta heller ikke ha
et ubetinget regresskrav mot utbygger (selv om
denne er solvent).

Vi kan ikke se at det er naturlig at Kjeper 2
skal fa en vesentlig bedre stilling enn en kjoper
som Kjoper direkte av utbygger, ved at Kjoper 2
far to ansvarlige a forholde seg til. Vi finner det
sterkt urimelig at en Kjeper 11 et slikt type Kjop,
hvor det er lang tid fra kjepstidspunkt til over-
tagelse, ikke kan foreta et videresalg uten & pé-
dra seg et slikt ansvar. Eneste alternativ for a
unngé dette, vil da vaere en avbestiling. Dette vil
imidlertid bety at han ikke kan nyte godt av ver-
distigningen i et stigende marked, og ma g4 inn
i boligmarkedet pa ny i et hoyere marked. Ved
verdifall, vil han ikke ha kontroll p4 deknings-
salget, og risikere et erstatningskrav av uviss
storrelse.

Vi er redd for at mange som kommer i en vi-
deresalgssituasjon ikke vil vaere klar over hvil-
ken risiko de utsetter seg for. Dette kan etter
vart skjenn skape langt flere uheldige situasjo-
ner enn de som lovforslaget nd ensker & bote
pa.

Vi ser at var lovforstaelse kan ha uheldige si-
der for Kjoper 2 i forhold til garantistillelser og
oppgjer. For 4 bate pa dette, er det etter vart
skjonn imidlertid bedre & regulere akkurat dis-
se forholdene spesielt i stedet for & gi lover som
ikke er ment for denne type avtaler, full anven-
delse. Var hovedinnvending er at Kjoper 1 fra-
tas muligheten til &§ komme ut av et langvarig
avtaleforhold uten enten & padra seg et stort an-
svar for utbyggers oppfyllelse eller & vaere hen-
vist til en uheldig og uforutsigbar avbestillings-
situasjon.»

Den Norske Advokatforening uttalar felgjande:

«4.1 Bakgrunn — dagens situasjon

Det har sarlig i de senere ér i stor grad fore-
kommet videresalg av boliger under oppfering.
Dette har apenbart ssmmenheng med at kjop av
bolig i oppferingsfasen har vist seg 4 veere gode
investeringer pa grunn av pristigningen i bolig-
markedet de senere ar.

Det er Advokatforeningens erfaring at bade
forbrukere og investorer benytter seg av Kjop
og videresalg og intensjonene bak varierer i

stor utstrekning. Mange ensker 4 hente ut en
gevinst, typisk boliginvestorer, mens andre ser
seg nedt til & videreselge der forutsetningene
endrer seg i tiden fra bestilling til ferdigstillelse.

Selve videresalget gjennomferes i praksis
ved at Kkjoper 1 har transportert Kjopsavtalen
denne inngikk med selger i forste omgang til en
kjoper 2 mot et vederlag. Frem til na har det ik-
ke foreligget noen endelig og entydig avklaring
med hensyn til den rettslige regulering av slike
videresalg. Advokatforeningen har registrert
usikkerhet med hensyn til lovvalget blant akte-
rene innenfor eiendomsbransjen. Dette har bl.a.
gitt seg utslag i sammenblanding av ulike kon-
traktsregimer og lovvalg.

Advokatforeningen er derfor enig med Kre-
dittilsynet og Justisdepartementet i behovet for
& avklare anvendelsesomrédet for bustadoppfo-
ringslova og avhendingslova vedrerende videre-
salgstilfellene.

4.2 Vurdering av endringsforslag

Basert pa sin drefting foreslar departementet en
tilfeyelse i buofl § 1 bokstav b og avhl § 1-1 fors-
te ledd fjerde punktum, som innebaerer at vide-
resalg omfattes av nevnte lover.

Lovforslaget vil bidra til en avklaring. For-
slaget innebaerer imidlertid enkelte konsekven-
ser, sarlig i forholdet mellom kjoper 1 og 2 som
etter Advokatforeningens syn gir grunn til en-
kelte kommentarer.

En konsekvens av anvendelsen av bustad-
oppferingslova pé forholdet der kjoper 1 er pro-
fesjonell og kjoper 2 er forbruker vil veere at kjo-
per 1 fir et storre ansvar enn tidligere antatt. I
realiteten vil kjeper 1 kunne fa storre forpliktel-
ser overfor Kjoper 2 enn opprinnelig selger har
overfor Kkjoper 1, dersom det forste salget var
basert pa avhendingsloven og ikke bustadopp-
foringsloven. Dette medferer at kjoper 2 vil kun-
ne rette krav bade mot Kjoper 1 og selger. I den
sammenheng vil Kjoper 1 vaere henvist til 4 soke
regress hos utbygger s langt kjoper 1 vil ha
dekning i sin kontrakt med selger. Dette er en
konstruksjon som etter Advokatforeningens
syn kan fa enkelte urimelige folger. For eksem-
pel vil kjeper 2 kunne holde kjoper 1 ansvarlig
for forsinkelser selv om kjoper 1 ikke har noen
innflytelse pa fremdriften i byggeprosessen.

Det kan etter Advokatforeningens syn ogsa
fremsta som urimelig belastende for en kjeper 1
a skulle stille entreprenergarantier slik herings-
forslaget legger til grunn. Det vises til at kjoper
1 reelt sett som regel ikke er entreprener/ut-
bygger. Kjoper 1 antas derfor ikke i samme
grad & ha de samme muligheter til 4 fremskaffe
garanti som en profesjonell utbygger vil ha, og
det vil hvert fall innebaere merkostnader.

Nar det gjelder anvendelsen av avhendings-
lova péa forholdet mellom enten to forbrukere el-
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ler to profesjonelle innebaerer forslaget bl.a. at
de ordinzere mangelshefayelsene vil kunne gjo-
res gjeldende mellom kjoper 1 og 2. Dette vil i
realiteten innebaere at kjoper 1 kan veere ansvar-
lig for mangler ved en bolig Kkjeper 1 aldri har
sett, samt ikke har kunnet ha noen innflytelse
pa og evt. rette pa i byggetiden. Kjeper 1 vil og-
s bare risikoen for selgers konkurs overfor
kjoper 2. Det er Advokatforeningens syn at det-
te i realiteten vil kunne medfere et ansvar ut
over det som normalt gjelder ved salg av fast ei-
endom etter ferdigstillelse.

Nevnte konsekvenser kan etter Advokatfor-
eningens syn gi grunn til 4 vurdere mulige and-
re losningsalternativer. En vesentlig begrunnel-
se for 4 sikre Kjoper 2 et bedre vern er at kjoper
2 ellers risikerer 4 ikke ha noen sikkerhet for
den merpris som er betalt i videresalget. Dette
kan for eks. alternativt ivaretas ved & lovregule-
re oppgjeret mellom Kjoper 1 og kjoper 2, her-
under sikring av merverdien frem til kjoper 2
har overtatt boligen. Dette vil medfere at kKjoper
2 loper mindre risiko for & tape merverdien.
Samtidig vil ikke kjoper 1 bli stilt darligere enn
at merprisen ma overfores tilbake til kjeper 2.

Advokatforeningen antar at det ogsd kan
veere en mulighet & regulere selgers forhold til
sine respektive Kjopere slik at i tilfelle hvor det
videreselges til en forbruker, vil det foreligge et
ansvar for utbygger i samsvar med bustadopp-
foringslova, selv om utbygger kanskje har inn-
gétt en annen type kontrakt med kjoper 1. Advo-
katforeningen legger til grunn at det sentrale
for utbygger normalt vil veere & ha et tilstrekke-
lig antall kjepere for 4 igangsette byggeprosjek-
tet, og ikke & skjerme seg for kontrakter basert
pd bustadoppferingslova. Advokatforeningen
ser imidlertid at et kompliserende moment kan
veere at dette bl.a. vil innebaere at selger vil méat-
te stille ytterligere garantier, noe som ogséa for-
utsetter at selger blir gjort kjent med videresal-
get. Noe stort praktisk problem vil dette neppe
vaere, i det selger mé antas 4 ha tatt heyde for at
salg av boligene under oppfering vil skje etter
bustadoppferingslovas regler ogsd mht omfan-
get av garantistillelser. Selger vil ogsa erfarings-
messig som hovedregel ha forbeholdt seg rett
til godkjenning av ny kjeper.

Det er i heringsforslaget pa side 17 korrekt
lagt til grunn at der kjoper har kjopt og videre-
solgt som ledd i sin naeringsvirksombhet, vil ikke
avtalen mellom Kkjoper 1 og selgeren som ut-
gangspunkt veere omfattet av reglene i bustad-
oppferingslova. Imidlertid er det Advokatfor-
eningens erfaring at i praksis benytter selger i
betydelig utstrekning samme standardkontrakt
basert pa bustadoppferingslovas regler for pro-
sjektet uavhengig av om kjeper er forbruker el-
ler naeringsdrivende. I de tilfelle vil kjoper 2 tre
inn i avtalen med utbygger og pa den maten ha

rettighetene etter bustadoppferingslova i be-
hold. Dette er ikke et avgjerende moment, men
nevnes i det de hensyn som heringsforslaget tar
sikte pa 4 ivareta, i disse tilfelle ikke synes i
praksis & gjore seg gjeldende i sa stor grad som
heringsutkastet synes 4 legge til grunn.

Advokatforeningen bemerker avslutnings-
vis at de foreslitte endringer sannsynligvis vil
kunne medfere at investorer vil bli mer varsom-
me med tanke pa oppkjep av leiligheter for vide-
resalg. Det antas & vaere en konsekvens av at de
foreslatte endringer som nevnt plasserer et ve-
sentlig storre ansvar pa kjeper 1 overfor kjoper
2 enn det gjennomgdaende tidligere har vert an-
tatt. Dette vil igjen kunne ha konsekvenser for
igangsettingen av en del boligprosjekter. Det
synes a vaere en erfaring at kravene til forhand-
ssalg for igangsetting av prosjekter ofte dels
oppfylles nettopp ved oppkjep av investorer
med tanke pé videresalg. P4 den annen side vil
endringen antageligvis fore til at kjoperne i stor-
re grad faktisk vil veere de fremtidige og reelle
eierne. Dette vil muligens ogsd kunne ha en
prisdempende effekt. Advokatforeningen vil
kun papeke disse mulige konsekvenser av mer
boligpolitisk karakter.

4.3 Sammenyattende konklusjon

Advokatforeningen slutter seg til at det forelig-
ger et behov for en rettslig regulering av videre-
salgstilfellene.

Det er imidlertid Advokatforeningens syn at
forslaget i noen henseende gar vel langt i 4 iva-
reta/styrke Kjoper 2’s interesser pd bekostning
av kjeper 1. Dette vil saerlig gjelde forhold som
ligger utenfor Kkjeper 1’s kontroll. Dette kan tilsi
at det ber vurderes mindre inngripende mater &
lovregulere videresalgene pa som ivaretar de
hensyn som Advokatforeningen i det ovensta-
ende har papekt. Dette kan for eks. loses ved &
lovregulere sluttoppgjeret mellom Kkjoper 1 og
kjoper 2 og pd den maéten sikre at merverdien
og annen betaling ikke géar tapt. Kjoper 2’s inter-
esser vil ogsd muligens kunne ivaretas ved det
for eks. lovreguleres at ved videresalg til en for-
bruker, gjelder bustadoppferingslovas ufravike-
lige regler mellom opprinnelig selger og forbru-
ker, selv om dette ikke gjaldt avtalen mellom
selger og Kjoper 1.»

Advokatfirmaet Schjodt peiker 6g pa mogleghei-

ta for ei mellomloysing der ein berre vedtek endrin-
gane i bustadoppferingslova:

«Det kan ogsé veere grunn til & pipeke en mulig
mellomlesning, ved at foreslatt endring i bu-
stadoppferingslova gjennomferes, mens tilsva-
rende endring i avhendingslova ikke gjennom-
fores. Dette vil innebeere at profesjonelle akto-
rer som driver oppkjep og videresalg som nee-
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ring, ikke kan avtale seg bort fra fullt medan-
svar. Nar Kjoper 1 er forbruker, vil det derimot
fortsatt veere mulig & avtale transport av kon-
traktsposisjon, da dette avtaleforholdet uansett
ikke faller inn under bustadoppferingslovas an-
vendelsesomréde (jf § 2, annet ledd).»

4.4 Departementet sine vurderingar

Den kontraktrettslege reguleringa av vidaresalsav-
talane reiser ei rekkje kompliserte spersmal. Fleir-
talet av heyringsinstansane stettar framlegget i ho-
yringsnotatet, men det er ogsa kome innvendingar
og framlegg til alternative reguleringsmodellar.

I dreftinga som felgjer vil entrepreneren eller
eigedomsutviklaren bli kalla «seljar», mens vidare-
seljaren blir kalla «kjepar 1». Den som Kkjeper retten
til bustaden av vidareseljaren, blir kalla «Kkjepar 2».

Innleiingsvis finn departementet grunn til & pre-
sisere at framlegget i heyringsnotatet gjekk ut pa
skjere gjennom avtalemodellen om transport av
kontraktposisjon og jamstille desse avtalane med
vidaresal av sjolve bustaden under oppfering. Det
er da ikkje nedvendigvis heilt presist nar det i ho-
yringa er blitt hevda at kjepar 2 ville fa to ansvarle-
ge 4 halde seg til. Dersom seljaren ikkje pa avtale-
grunnlag har teke pé seg ei oppfyllingsplikt overfor
kjopar 2, ville utgangspunktet etter framlegget i ho-
yringsnotatet vere at Kjopar 2 ma halde seg til kjo-
par 1 som avtalepart og berre kan rette krav mot
seljaren etter reglane i kontraktlovgivinga om di-
rektekrav. Pa dette punktet skil loysinga i framleg-
get seg ikkje fra det som gjeld for tilfelle der ferdig-
stilte bustader skiftar eigar meir enn ein gong.

Nar det gjeld avtalar om vidaresal av rett til bus-
tad for ferdigstilling fra naeringsdrivande til forbru-
karar, gjekk framlegget i heyringsnotatet ut pa at
bustadoppferingslova skulle gjelde for slike avtalar
pa same mate som om det var gjort avtale om vida-
resal av sjolve bustaden under oppfering. Kjepar 1
skulle dermed ikkje kunne avtale seg bort fra eit
sjelvstendig oppfyllingsansvar etter lova, under det-
te plikta til 4 framskaffe garantiar. Departemen-
tet la til grunn at entrepreneromgrepet i bustad-
oppferingslova var vidt nok til 4 kunne omfatte nae-
ringsdrivande som sel vidare slike kontraktposisjo-
nar som ledd i neeringsverksemd.

Fleire av heyringsinstansane har peikt pa at eit
sjelvstendig oppfyllingsansvar for kjepar 1 vil gjere
det mindre attraktivt med spekulative eigedoms-
kjop med tanke pa vidaresal, og at dette vil kunne fa
verknad for igangsetjinga av nye bustadprosjekt.
Dei viser til at bankane sine krav om ferehandssal
ofte delvis blir oppfylt gjennom oppkjep av investo-

rar. Fleirtalet av desse heyringsinstansane meiner
likevel at framlegget gir ei onskjeleg rettsstode et-
tersom ferehandssal som ikkje involverer investo-
rar, gir eit meir korrekt bilde av den reelle etter-
spurnaden etter bustader. Departementet slut-
tar seg til desse synspunkta og legg til grunn at
framlegget i heyringsnotatet kan bidra til 4 hindre
kunstige prissvingingar i bustadmarknaden.

I heyringa har nokre hgyringsinstansar inn-
vendt at framlegget i hoyringsnotatet kan fore til at
kjopar 1 etter omstenda far sterre plikter overfor
kjopar 2 enn seljaren har overfor kjopar 1. Ved vi-
daresal fra naeringsdrivande til forbrukarar er dette
ei folgje av at avtalen mellom seljaren og Kjopar 1
blir regulert av dei fravikelege reglane i avhen-
dingslova sa langt dei rekk, mens avtalen mellom
kjopar 1 og Kkjepar 2 blir regulert av bustadoppfe-
ringslova. Dersom Kkjopar 2 rettar krav mot Kjopar
1, er det difor ikkje sikkert at kKjopar 1 kan rette eit
tilsvarande regresskrav mot seljaren. Til dette vil
departementet peike pa at det her rader avtale-
fridom mellom seljaren og kjepar 1. Kjopar 1 vil
kunne sikre sin regressrett i avtalen med seljaren.
Departementet viser og til at det i heyringa har ko-
me fram at avtalane som i praksis blir nytta mellom
seljaren og Kjepar 1, ofte blir basert pa bustadopp-
foringslova ogsa der kjopar 1 er naeringsdrivande.

Den Norske Advokatforening og Advokatfirmaet
Schjodt gir uttrykk for at framlegget i heyringsnota-
tet gar for langt i & verne Kjopar 2 sine interesser pa
kostnad av kjepar 1. Dei viser sarleg til at kjopar 1
far eit sjolvstendig oppfyllingsansvar overfor Kjopar
2, slik at Kjopar 1 vil vere ansvarleg for manglar og
forseinkingar ved seljaren si levering utan & ha no-
ko reellt radvelde over byggjeprosessen. Som eit al-
ternativ foreslar desse heyringsinstansane at ein i
staden aksepterer synspunktet om transport av
kontraktposisjon og neyer seg med 4 regulere opp-
gjeret mellom Kjopar 1 og kjepar 2. Departe-
mentet kan ikkje sja at ei slik loysing gir eit til-
fredsstillande forbrukarvern for Kkjepar 2 i tilfelle
der kjopar 1 er neeringsdrivande. Loysinga kan rett
nok hindre at kjopar 2 utbetalar usikra vederlag for
kontraktposisjonen for overtakinga av bustaden,
men ho inneber samstundes at kjopar 2 trer inn i eit
avtaleforhold mellom seljaren og kjepar 1 som ikkje
er omfatta av reglane i bustadoppferingslova. Det
er da ikkje sikkert at det er stilt garantiar i det opp-
havlege avtaleforholdet, og kjopar 2 vil bli utsett for
ein klar skonomisk risiko. Etter omstenda kan det
ogsa vere uvisst om Kjopar 2 kan gjere ufrivikelege
forbrukarrettar gjeldande overfor seljaren, eller om
kjopar 2 sin rettsposisjon i det fulle vil avhenge av
avtalen mellom seljaren og Kjepar 1. Den Norske Ad-
vokatforening peiker rett nok pé at avtalane som i
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praksis blir nytta mellom seljaren og kjepar 1, ofte
er baserte pa bustadoppferingslova sjelv om Kjepar
1 er nzeringsdrivande. Etter departementet sitt
syn kan ein ikkje leggje nemneverdig vekt pa dette
i denne samanhengen. Kjopar 2 ber sikrast eit godt
vern uavhengig av kva som i det einskilde tilfellet
er avtalt mellom seljaren og Kjepar 1. Den Norske
Advokatforening er inne pa at ein kan oppna dette
ved & regulere seljaren sitt forhold til dei respektive
kjeparane slik at seljaren alltid vil vere ansvarleg et-
ter bustadoppferingslova overfor forbrukarkjepa-
rar, ogsa der han i ferste omgang har slutta ein an-
nan type avtale med Kkjopar 1. Etterdepartemen-
tet sitt syn er det lite naturleg 4 plassere eit even-
tuelt meiransvar som folgje av vidaresal til forbru-
karar pa seljaren nar det ikkje er seljaren, men kjo-
par 1 som vel 4 selje bustaden vidare til ein forbru-
kar som ledd i si naeringsverksemd. Som ogsé Den
Norske Advokatforening peiker pa, kan ei slik loy-
sing 0g medfere eit kompliserande element ved at
seljaren ma stille ytterligare garantiar. Dersom sel-
jaren ikkje blir gjort kjent med vidaresalet, risikerer
kjopar 2 etter omstenda at slike garantiar ikkje er
stilt.

Etter ei samla vurdering av innspela i hoyringa
finn departementet ikkje grunn til & fravike framleg-
get i hoyringsnotatet nar det gjeld vidaresal fra nae-
ringsdrivande til forbrukarar. Departementet gar
rett nok inn for ei noko anna lovteknisk loysing,
men det har ikkje verknad for realitetane i framleg-
get. Kjop av bustad er ei stor og viktig investering
for mange forbrukarar, og omsynet til forbrukar-
vern ma vege tungt. At kjepar 1 som naeringsdri-
vande far eit meir tyngjande ansvar enn det som vil-
le folgje av synspunktet om transport av kontrakt-
posisjon, kan di ikkje vere avgjerande. Departe-
mentet peiker ogsa pa at omsynet til & hindre kun-
stige prissvingingar i bustadmarknaden, talar for ei
rettsstode som ikkje i for stor grad stimulerer til
spekulative eigedomskjop med tanke pé vidaresal.

I heyringa har Forbrukarradet og Boligprodu-
sentenes Forening etterlyst el neermare avklaring av
kva for nokre akterar som skal reknast som nae-
ringsdrivande i dei avtaleforholda det her er tale
om. Departementet peiker pa at dette vil kvile
pa ei vurdering av om akteren ma reknast 4 ha gjort
avtalen som ledd i naeringsverksemd etter busta-
doppferingslova § 2. Departementet kan ikkje sja at
det er aktuelt med serskilte foresegner om kven
som skal reknast som neringsdrivande, aleine for
den konkrete avtaletypen det her er tale om.

Nar det gjeld avtalar om vidaresal av rett til bus-
tad for ferdigstilling mellom to forbrukarar, gjekk
framlegget i heyringsnotatet ut pa at avhendingslo-
va skulle gjelde for desse avtalane pd same mate

som om det var gjort avtale om vidaresal av sjolve
bustaden under oppfering. Kjopar 1 skulle dermed
ikkje kunne avtale seg bort fra eit sjolvstendig opp-
fyllingsansvar etter lova. Departementet presiserer
i denne samanhengen at avtalar om Kjop av ferdig
prosjektert bustad under oppfering normalt ma sja-
ast som reine avhendingsavtalar etter avhendings-
lova sa lenge kjoparen ikkje har heve til 4 ta vesent-
lege avgjerder om utferinga av arbeidet, jf. Ot.prp.
nr. 66 (1990-91) side 63. Dette betyr at avtalane ik-
kje blir rekna som samansette avtalar etter avhen-
dingslova § 1-1 tredje ledd.

Departementet meiner det er sterre grunn til &
leggje vekt pd innvendingane frd Den Norske Advo-
katforening og Advokatfirmaet Schjedt ved vidare-
sal fra forbrukarar enn ved vidaresal fri neeringsdri-
vande. I desse tilfella gjer forbrukaromsyn seg ogséa
gjeldande i hove til kjopar 1. Advokatfirmaet Schjodt
peiker péa at forbrukarar ofte kan ha eit reelt behov
for & kome seg ut av avtaleforholdet med seljaren.
Det kan gi lang tid fra kjepstidspunktet til busta-
den er ferdig, og situasjonen til kjoparen kan endre
seg i mellomtida, til demes som felgje av endringar
i familieforhold, arbeidsforhold eller skonomisk ev-
ne. Dersom forbrukarane ikkje kan kome seg ut av
avtaleforholdet ved & avhende kontraktposisjonen,
ma dei i staden avbestille ytinga fra seljaren og risi-
kere eit erstatningskrav av uviss storleik, eller selje
bustaden vidare med eit sjglvstendig oppfyllingsan-
svar overfor Kjgpar 2. Samanlikna med omsetnad av
ferdigstilte bustader, kan eit slikt oppfyllingsansvar
bli seerleg tyngande ettersom kjepar 1 0g vil ha risi-
koen for at bustaden ikkje blir ferdig, til demes péa
grunn av seljaren sin konkurs. Etter naeermare vur-
deringar er departementet pd denne bakgrunn
kome til at framlegget i heyringsnotatet kan fore til
eit sterre ansvar for kjepar 1 enn det som er rime-
leg a leggje pa forbrukarar. Dei uheldige sidene
ved spekulative bustadinvesteringar som kan
grunngi eit vern av Kjopar 2 pa kostnad av kjepar 1,
gjer seg heller ikkje gjeldande der Kkjopar 1 er for-
brukar. Det er ikkje enskjeleg 4 gjere det mindre at-
traktivt for forbrukarar 4 teikne seg i nybyggpro-
sjekt pa eit tidleg tidspunkt. Departementet gar et-
ter dette inn for & fravike framlegget i hoyringsnota-
tet for desse tilfella og opne for vidaresal av kon-
traktposisjonar der kjopar 1 er forbrukar.

Departementet foreslar ei foresegn i avhen-
dingslova som presiserer at avtalar om vidaresal av
rett etter avtalar som nemnt i bustadoppferingslova
§ 1 forste ledd bokstav b og § 1a, ikkje skal reknast
som omsetnad av fast eigedom etter avhendingslo-
va. Foresegna omfattar bade vidaresal mellom to
forbrukarar og vidaresal fra forbrukarar til nserings-
drivande. Foresegna har likevel mindre praktisk
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betyding i sistnemnte tilfelle ettersom slike avtalar
ikkje er underlagt ufravikelege reglar. Departemen-
tet presiserer at ein med dette berre tek sikte pa &
regulere tilfelle der ein etter ei tolking av avtalen
mellom Kkjopar 1 og Kjopar 2 ma leggje til grunn at
det er kontraktposisjonen til forskjell fra sjolve bus-
taden som er gjenstanden for avhendinga. Dersom
ein etter ei slik tolking i staden ma sja det slik at det
er sjplve bustaden under oppfering som er gjen-
standen for avhendinga, vil avtalen etter departe-
mentet sitt framlegg framleis bli regulert av reglane
i avhendingslova sa langt dei rekk. Nar det gjeld vi-
daresal mellom to naeringsdrivande, er det etter de-
partementet sitt syn ikkje behov for saerskilt lovre-
gulering.

Der bade kjopar 1 og Kjopar 2 er forbrukarar, ta-
lar omsynet til kjopar 2 for at ein likevel ikkje ak-
septerer synspunktet om transport av kontraktposi-
sjon fullt ut. Kjepar 2 vil rett nok tre inn i ein avtale
som er omfatta av bustadoppferingslova, og saleis
kunne gjere ufravikelege forbrukarvernereglar
gjeldande overfor seljaren. Det skal ogsa vere stilt
garantiar i det opphavlege avtaleforholdet som kan
gjerast gjeldande av Kkjepar 2, jf. proposisjonen
punkt 3.2. Desse garantiane treng likevel ikkje a
omfatte eventuell meirverdi som kjopar 2 skal beta-
le til kjopar 1, det vil seie den delen av Kjepesum-
men for kontraktposisjonen som overstig kjope-
summen i det opphavlege avtaleforholdet med sel-
jaren. Denne delen av vederlaget er ikkje forankra i
avtalen mellom seljaren og Kjopar 1. I tilfelle der
kjopar 1 etter avtalen med Kkjopar 2 skal ha ein viss
risiko for seljaren si yting, kan utbetalinga av even-
tuell meirverdi for Kjopar 2 har overteke bustaden
og fatt rettsvern for ervervet, fa karakter av usikra
forskotsbetaling. Dette stiller seg noko annleis der
kjopar 1 etter avtalen med Kjopar 2 ikkje skal ha no-
kon risiko for seljaren si yting. I desse tilfella vil
manglande levering fra seljaren uansett ikkje gi kjo-
par 2 noko krav mot kjepar 1. Det sentrale i denne
samanhengen er likevel at kjopar 2 i begge tilfelle
risikerer 4 tape meirverdien dersom bustaden ikkje
blir ferdig, til demes av di seljaren géar konkurs. I
hoeyringsnotatet peikte departementet pa at det var
problematisk & paleggje Kkjopar 2 ein slik risiko der

han er forbrukar. I heyringa har fleire av hoyrings-
instansane fremma synspunkt i same retning.

Departementet gjer pd denne bakgrunn fram-
legg om ufravikelege foresegner i avhendingslova
som inneber at kjopar 1 ved vidaresal av kontrakt-
posisjonar til forbrukarar, ikkje kan krevje utbeta-
ling av eventuell meirverdi for Kjopar 2 har overte-
ke bustaden og fatt rettsvern for ervervet. Departe-
mentet foreslar vidare at plikta til 4 betale meirver-
dien skal falle bort dersom seljaren ikkje fullferer
arbeidet han star for etter den transporterte kon-
trakten. Sjolv om det her er tale om avtalar som et-
ter departementet sitt framlegg ikkje skal reknast
som avhending av fast eigedom, er desse foreseg-
nene s naert knytt til bustaden som underliggjande
formuesgode at departementet finn det naturleg &
plassere dei i avhendingslova.

Etter departementet sitt syn vil ei slik regule-
ring av avtalar om vidaresal av kontraktposisjonar
mellom to forbrukarar gi ei loysing som varetek
omsynet til bade Kkjopar 1 og kjepar 2 sine interes-
ser: Kjopar 1 kan kome seg ut av avtaleforholdet
med seljaren ved 4 selje vidare kontraktposisjonen
og séleis unngi eit sjolvstendig oppfyllingsansvar
for levering av bustaden. Kjopar 2 trer inn i ei avtale
som er regulert av dei ufravikelege forbrukarverne-
reglane i bustadoppferingslova samtidig som at han
ikkje risikerer & utbetale usikra vederlag for han
har overteke bustaden og fatt rettsvern for erver-
vet. Dersom seljaren ikkje fullferer arbeidet han
star for, fell plikta til 4 betale meirverdien bort. Det-
te inneber pa den andre sida at kjepar 1 i desse til-
fella blir palagt ein viss risiko for seljaren si yting.
Denne risikoen kan likevel ikkje reknast som seer-
leg tyngjande. Den er for det forste avgrensa til sjol-
ve meirverdien. Kjopar 1 risikerer sileis uansett ik-
kje meir enn 4 tape ein eventuell gevinst ved vidare-
salet. For det andre er det ikkje tale om & paleggje
kjopar 1 ein generell risiko for seljaren sitt mishald.
Dersom seljaren fullferer arbeidet han stéar for etter
den transporterte kontrakten, har kjepar 1 krav pa
full utbetaling av meirverdien sjolv om det skulle
hefte forseinking eller manglar ved seljaren si

yting.
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5 @konomiske og administrative konsekvensar

5.1 Til framlegget om a endre
garantireglane

I punkt 3 foreslar departementet ei skjerping av ga-
rantireglane i bustadoppferingslova.

I forholdet mellom entrepreneren og forbruka-
ren vil ei utviding av garantitida og ein auke i stor-
leiken pa garantisummane fi som folgje at entre-
preneren mi stille ein meir omfattande garanti,
samstundes som forbrukaren far betre utsikter til &
oppnd dekning for krava sine. Korleis dette vil sla
ut skonomisk for entreprenerane, er det vanskeleg
& seie noko eksakt om, jf. punkt 3.1.3 ovanfor. Ein
ma likevel rekne med at kostnadene med 4 stille ga-
ranti vil bli hegare enn i dag, bdde med omsyn til
garantipremiar og krav til trygd frd entrepreneren.
Innspela i heyringa underbyggjer dette.

Departementet har vore i kontakt med nokre av
dei storste bankane i landet og spurt om det vil vere
mogleg 4 seie noko meir konkret om i kor stor grad
ei utvida garantiordning vil medfere auka kostna-
der for entreprenerane. Desse har opplyst at det er
seers vanskeleg & seie noko konkret om dei gkono-
miske folgjene av framlegget sidan prisane blir fast-
sette etter ei individuell vurdering av kvar einskild
entreprenor. Det same gjeld spersmalet om trygd
fra entreprengren. Det kan til demes ikkje generelt
leggjast til grunn at ein auke i garantibelepet pa ein
viss prosent vil medfere ein tilsvarande auke i ga-
rantipremien. Dersom det er tale om ein entrepre-
ner som sjeldan har reklamasjonssaker av noko
omfang mot seg, treng ikkje ei skjerping av garan-
tireglane fa seerleg betydning. Dette kan stille seg
annleis for entreprenerar som har ein darlegare
historikk. Boligprodusentenes Forening og Norges
Byggmesterforbund har gjort nokre overslag over
dei skonomiske folgjene i sine heyringsfrasegner,
men ogsa desse vurderingane syner at individuelle
forhold ved den einskilde verksemda vil vere avgje-
rande for sterrelsen pa garantikostnadene i det
konkrete tilfelle.

Nar det gjeld presiseringa av at garantiane ogsa
kan gjerast gjeldande av forbrukaren sine rettset-
terfolgjarar, kan det vere noko uvisst i kva mon det
er tale om endringar av rettsstoda eller berre avkla-
ringar av gjeldande rett. I den grad ein matte meine

at det er tale om endringar av rettsstoda, inneber
dette ei risikoforskyving i faver av forbrukaren og
forbrukaren sine rettsetterfelgjarar. Departementet
har likevel vanskeleg for a sja at dette skal kunne
fore til ein seerleg stor auke i kostnadene med § stil-
le garanti. Garantisten sitt ansvar blir ikkje storre
enn det han uansett matte rekne med for det tilfel-
let at forbrukaren ikkje skulle selje vidare retten til
bustaden eller retten til denne i garantitida.

For forbrukarane vil ei skjerping av garantireg-
lane fore til at dei far storre tryggleik for krava sine
mot entrepreneren. Samtidig ma ein rekne med at
kostnadene ved dei skjerpa garantikrava i ei viss ut-
strekning blir velta over pa forbrukarane gjennom
hegare prisar. Dette betyr i s4 fall at tap som foelgje
av mishald fra entrepreneren, i sterre grad blir pul-
verisert pd den samla massen av bustadkjeparar
framfor at den einskilde forbrukaren méa bere tapet.
Det er elles uvisst i kva grad ei utviding av garan-
tireglane vil padverke bustadprisane meir generelt,
sidan bustadprisane er paverka av ei rekkje fakto-
rar. Ein kan likevel sja fore seg at ein auke i kost-
nadene for utbyggjarane vil kunne medverke til at
faerre bustadprosjekt blir sette i gong, og at dette
kan fore til hegare bustadprisar.

Departementet legg elles til grunn at ei skjer-
ping av garantireglane i trdd med framlegget kan
vere eigna til & betre bygningskvaliteten.

Framlegget synest ikkje 4 ha administrative el-
ler skonomiske konsekvensar for det offentlege.

5.2 Til framlegget om vidaresal

I punkt 4 foreslar departementet ei regulering av vi-
daresal av rett til bustader i bustadprosjekt for fer-
digstilling. Ut fra Justisdepartementet si vurdering
av rettsstoda, jf. proposisjonen punkt 4.2 med vida-
re tilvisingar til heyringsnotatet, har framlegget
dels karakter av avklaring og presisering av gjel-
dande rett og dels karakter av rettsendring. Depar-
tementet er kjent med at det rader ulike syn pa den
rettslege klassifiseringa av avtalar om vidaresal av
kontraktposisjonar til bustader under oppfering.
Departementet er ogsé kjent med at akterane i ei-
gedomsbransjen langt pa veg har handla ut fra eit
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anna syn pa gjeldande rett enn det som blei lagt til
grunn i heyringsnotatet. Lovendringane vil gjere
det lettare for forbrukarane og akterane i bransjen
& vurdere kva reglar som gjeld. Dette er eigna til &
skape tryggleik i omsetnadslivet, noko som er vik-
tig for bade forbrukarane og dei profesjonelle akto-
rane.

Dersom ein skulle meine at vidaresal av kon-
traktposisjonar frd naeringsdrivande til forbrukarar
i dag fell utafor verkeomradet til bustadoppferings-
lova, vil framlegget for desse avtalane innebere ei
risikoforskyving i faver av kjepar 2 som forbrukar.
Dette medforer i sa fall pa ei side ei styrking av den
okonomiske tryggleiken for forbrukarar som inn-
gér vidaresalsavtalar om rett til bustad under oppfe-
ring. P4 den andre sida vil posisjonen til kjopar 1
som vidareseljar bli tilsvarande meir tyngjande. Til
demes vil plikta til 4 stille garanti etter bustadopp-
foringslova ogsa gjelde for avtaleforholdet mellom
kjepar 1 og kjepar 2.

Ei uttrykkjeleg presisering i bustadoppferings-
lova om at vidaresal av kontraktposisjonar etter lo-
va blir jamstelt med vidaresal av sjolve bustadene
under oppfering, kan gjere det mindre attraktivt for
investorar 4 teikne seg i nybyggprosjekt pa eit tid-
leg tidspunkt. Dette kan fore til at det i ein del til-
felle kan bli vanskelegare 4 oppné tilstrekkeleg fo-

rehandssal med tanke péa finansiering og eventuell
fullteikningsforsikring. Det er likevel vanskeleg &
seie noko sikkert om verknadene for byggjeaktivi-
teten og bustadprisane meir generelt ettersom des-
se forholda blir paverka av ei rekkje ulike faktorar.
Ein kan ogsa sja det slik at eit forehandssal som ik-
kje involverer profesjonelle investorar, gir eit meir
korrekt bilete av den reelle etterspurnaden etter
bustadene. Slik sett kan ei uttrykkjeleg lovregule-
ring av vidaresalstilfella vere med pa a hindre kun-
stige prissvingingar i bustadmarknaden.

Dersom ein skulle meine at vidaresal av kon-
traktposisjonar mellom to forbrukarar i dag fell ut-
afor verkeomradet til avhendingslova, vil framleg-
get ikkje innebere nokon nemneverdig risikofor-
skyving mellom partane i avtaleforholdet. Regule-
ringa av oppgjeret og risikofordelinga mellom kjo-
par 1 og kjepar 2 med omsyn til eventuell del av kjo-
pesummen som overstig kKjepesummen i det opp-
havlege avtaleforholdet med seljaren (meirverdi),
inneber likevel ei viss risikoforskyving i faver av
kjopar 2.

Framlegget til regulering av vidaresalstilfella
har etter det departementet kan sja ikkje admini-
strative eller budsjettmessige konsekvensar for det
offentlege.
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6 Saerskilde merknader til dei einskilde paragrafane

6.1 Merknader til endringane i
avhendingslova

Til'§ 1-1

Det hender at forbrukarar som har gjort avtale med
ein entreprener om «rett til fast eigedom med ny ei-
garbustad» etter bustadoppferingslova § 1 ferste
ledd bokstav b eller «rett til bustad som er knytt til
eller skal knytast til andel i burettslag» etter bustad-
oppferingslova § 1 a, sel vidare retten etter avtalen
(kontraktposisjonen) for bustaden er ferdig. Fram-
legget til nytt fierde ledd forste punktum inneber at
slike avtalar om vidaresal av kontraktposisjonar fra
forbrukarar, anten til ein annan forbrukar eller til
ein nearingsdrivande, fell utafor verkeomradet til
avhendingslova og i staden blir regulert av kjop-
slovgivinga som sal av fordringar. Verknaden av
dette er at forbrukarar kan selje vidare kontraktpo-
sisjonar til bustader under oppfering utan i ta pa
seg eit sjolvstendig oppfyllingsansvar for leveringa
av bustaden.

Departementet gjer likevel framlegg om visse
seerreglar for vidaresal av kontraktposisjonar mel-
lom to forbrukarar, jf. nytt fierde ledd andre og tred-
je punktum. Sjolv om det her er tale om avtalar som
etter framlegget til nytt fijerde ledd ferste punktum
ikkje skal reknast som avhending av fast eigedom,
er desse foresegnene sa naert knytt til bustaden
som underliggjande formuesgode at departementet
finn det er naturleg & plassere dei i avhendingslova.
Nytt fierde ledd andre punktum inneber at ein for-
brukar som sel vidare ein kontraktposisjon til ein
annan forbrukar, ikkje kan krevje utbetaling av
eventuell meirverdi, det vil seia del av kjopesum-
men for kontraktposisjonen som overstig kjope-
summen i det opphavlege avtaleforholdet med en-
trepreneoren, for Kjoparen av kontraktposisjonen
har overteke bustaden og fétt rettsvern for dette er-
vervet. Nytt fierde ledd tredje punktum inneber at
kjoparen si plikt til 4 betale eventuell meirverdi fell
bort dersom entrepreneren ikkje fullferer arbeidet
han stér for etter den transporterte kontrakten.

Foresegnene i nytt fierde ledd andre og tredje
punktum kan ikkje fravikast ved avtale, jf. nytt fjer-
de ledd fierde punktum.

Departementet presiserer at framlegget til nytt
fierde ledd berre tek sikte pa 4 regulere tilfelle der
ein etter ei tolking av den konkrete vidaresalsavta-
len ma leggje til grunn at det er kontraktposisjonen
til forskjell fra sjolve bustaden som er gjenstanden
for avhendinga. Dersom ein etter ei slik tolking i
staden ma sja det slik at det er sjolve bustaden un-
der oppfering som er gjenstanden for avhendinga,
vil avtalen etter departementet sitt framlegg fram-
leis bli regulert av reglane i avhendingslova sa langt
dei rekk. Departementet peiker i denne samanhen-
gen pa at avtalar om Kjop av ferdig prosjektert bus-
tad under oppfering, normalt ma sjidast som reine
avhendingsavtalar etter avhendingslova si lenge
kjeparen ikkje har heve til 4 ta vesentlege avgjerder
om utferinga av arbeidet, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-91)
side 63. Dette betyr at avtalane ikkje reknast som
samansette avtalar etter avhendingslova § 1-1 tredje
ledd.

Departementet viser elles til dreftinga i proposi-
sjonen punkt 4.4.

6.2 Merknader til endringane i
bustadoppfgringslova

Til'§ 1

Det hender at ulike akterar som ledd i si neerings-
verksemd gjer avtale med ein entreprener eller an-
nan seljar om rett til fast eigedom med ny eigarbus-
tad for sa & selje vidare denne retten (kontraktposi-
sjonen) til forbrukarar for bustaden er ferdig. Fram-
legget til nytt andre punktum i § 1 forste ledd bok-
stav b presiserer at ogsa slike avtalar om vidaresal
av kontraktposisjonar skal reknast som avtalar «<om
rett til fast eigedom med ny eigarbustad» etter fors-
te ledd bokstav b ferste punktum. Dette betyr at
bustadoppferingslova gjeld fullt ut for desse avtala-
ne. Departementet legg til grunn at entreprenerom-
grepet i bustadoppferingslova er vidt nok til 4 om-
fatte neeringsdrivande vidareseljarar. Framlegget
inneber at akterar som gjer vidaresal til forbrukarar
som ledd i si neeringsverksemd, ikkje kan fraskrive
seg eit sjolvstendig oppfyllingsansvar etter reglane
i bustadoppferingslova ved & gjennomfere vidaresa-
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let som transport av kontraktposisjon. Slike trans-
portavtalar kan etter dette ikkje gjerast gjeldande
etter sitt innhald. Tilvisinga til § 1 ferste ledd bok-
stav b i bustadoppferingslova § 1 a inneber at det
same vil gjelde der det er tale om rett til bustad som
er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag.
Departementet vil likevel peike péa at det vil vere
mindre praktisk med vidaresal fra naeringsdrivande
i desse tilfella dersom framlegget til innskjerpingar
i reglane om kven som kan Kkjepe framtidige ande-
lar i Prop. 115 L (2009-2010) Endringer i burett-
slagslova mv. blir vedteke.

Departementet viser elles til dreftinga i proposi-
sjonen punkt 4.4.

Til'§ 12

Foresegna omhandlar entrepreneren si plikt til &
stille garanti for oppfyllinga av avtalen. Det er gjort
framlegg om endringar som skjerper krava til slike
garantiar, sjd punkt 3 i proposisjonen.

Endringane i andre og tredje ledd inneber ei ut-
viding av garantitida og ein auke i storleiken pa ga-
rantiane. Garantiperioden blir utvida fra to til fem ar
etter overtakinga av bustaden slik at garantiperio-
den fell saman med den absolutte reklamasjonsfris-
ten i lova. Nar det gjeld avtalar om oppfering av ny
bustad utan overfering av grunn (a-tilfella), blir ga-
rantisummen auka fra fem til ti prosent av vederla-
get for krav som blir gjort gjeldande for eller i sam-
band med overtakinga av bygget. Nar det gjeld av-
talar som ogsa omfattar grunnen til bygget (b-tilfel-
la), blir garantisummen auka fré to til tre prosent av
vederlaget for krav som blir gjort gjeldande for
overtakinga av bygget. For krav som blir gjort gjel-
dande etter overtakinga, aukar garantisummane fra
tre til fem prosent anten avtalen omfattar grunnen
eller ikkje. Foresegnene oppstiller berre mini-
mumskrav til garantiane og er ikKje til hinder for at
det blir stilt garantiar som gir forbrukaren eit enda
betre vern ved mishald fra entrepreneren si side.

Nytt fferde ledd presiserer grunnlaget for berek-
ninga av storleiken pa garantiane ved avtalar om
rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til
andel i burettslag, jf. bustadoppferingslova § 1 a.
Foresegna inneber at garantisummen i desse tilfel-
la skal reknast pa grunnlag av den samla summen
av kontantvederlaget og andel fellesgjeld i buretts-
laget. Departementet nemnar i denne samanhen-
gen at det i Prop. 115 L (2009-2010) Endringer i bu-
rettslagslova mv. er gjort framlegg om endringar i
bustadoppferingslova § 1 a andre ledd slik at avtalar
om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast

til burettslag, alltid skal opplyse om kontantveder-
lag, del av fellesgjeld og summen av desse belopa. I
tilfelle der avtalen blir slutta fer burettslaget er stif-
ta, vil slike opplysningar etter omstenda i ei viss ut-
strekning maétte basere seg pa anslag.

Det blir vidare foydd til eit nytt sjette ledd som
presiserer at garantien ogsa kan gjerast gjeldande
av forbrukaren sine rettsetterfolgjarar. Dette gjeld
uavhengig av om desse gjer krav gjeldande mot en-
trepreneren pa grunnlag av kontraktrettslege reg-
lar om direktekrav eller erverv av kontraktposisjon.
Garantisten kan ikkje avgrense denne retten gjen-
nom seersKkilt atterhald.

Til § 47

1 tredje ledd blir det foydd til ei tilvising til § 12 sjette
ledd som inneber at reglane om garantisten sitt an-
svar overfor forbrukaren sine rettsetterfelgjarar og-
sa gjeld garantiar for forskotsbetaling etter § 47. Til-
visinga til § 12 fijerde ledd blir endra til § 12 femte
som ei rein teknisk tilpassing til framlegget om en-
dringari § 12.

6.3 Merknader til ikrafttreden og
overgangsreglar

Det er foreslatt at lova skal gjelde frd den tid Kon-
gen fastset.

Av omsyn til allereie inngéatte avtalar gjer depar-
tementet framlegg om overgangsreglar som inne-
ber at lovendringane berre vil gjelde for avtalar inn-
gétt etter lova si ikrafttreden. Nar det gjeld endrin-
gane i avhendingslova, er det av omsyn til saman-
hengen mellom endringane i garantireglane og ver-
net av forbrukarar som erverver rett etter avtalar
som nemnt i bustadoppferingslova § 1 ferste ledd
bokstav b og § 1 a, vidare gjort framlegg om at lov-
endringane berre skal gjelde for vidaresal der den
opphavlege avtalen etter bustadoppferingslova er
inngatt etter iverksetjinga av lova.

Justis- og politidepartementet
tilrar:

At Dykkar Majestet godkjenner og skriv under
eit framlagt forslag til proposisjon til Stortinget om
endringar i bustadoppferingslova og avhendings-
lova (skjerping av garantireglar og regulering av
vidaresal).
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Vi HARALD, Noregs Konge,
stadfester:

Stortinget blir bedt om & gjere vedtak til lov om endringar i bustadoppferingslova og avhendingslova
(skjerping av garantireglar og regulering av vidaresal) i samsvar med eit vedlagt forslag.
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Forslag

til lov om endringar i bustadoppfgringslova og
avhendingslova (skjerping av garantireglar
og regulering av vidaresal)

I

Ilov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast
eigedom blir det gjort felgjande endringar:

§ 1-1 nytt fjerde ledd skal lyde:

(4) Avtale om vidaresal av rett etter avtalar som
nemnt i bustadoppforingslova § 1 forste ledd bokstav
b og § 1 a skal ikkje reknast som avhending av fast ei-
gedom. Ved slikt vidaresal til ein forbrukar, kan vida-
reseljaren likevel ikkje krevje utbetalt vederlag for ret-
ten som overstig kjopesummen 1 det opphavlege avta-
leforholdet med entreprensren (meirverdi), for kjopa-
ren har overteke bustaden og fatt rettsvern for dette er-
vervet. Dersom entreprenorven ikkje fullforer arbeidet,
fell kjoparen si plikt til a betale slik meirverdi bort.
Foresegnene i andre og tredje punktum kan ikkje frad-
vikast ved avtale.

§ 1-1 fjerde og femte ledd blir nytt femte og sjette
ledd.

II

Ilov 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar
om oppfering av ny bustad m.m. blir det gjort
folgjande endringar:

§ 1 forste ledd bokstav b skal lyde:

b. avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbus-
tad nar arbeid som entrepreneren star for, enno
ikkje er fullfert pa avtaletida. Likt med dette skal
reknast avtale om vidaresal av slik rett.

§ 12 skal lyde:
§ 12. Garanti for oppfylling av avtalen
Entrepreneren skal stille garanti for oppfyllinga
av avtalen. Ei slik plikt gjeld likevel ikkje dersom
ein pa avtaletida kan rekne med at vederlaget ikkje
vil overstige to gonger grunnsummen i folketrygda.
Garantien skal gjelde fram til fem ar etter over-
takinga og dekkje ein sum som minst svarer til ¢
prosent av vederlaget. For krav som blir gjorde gjel-
dande pa eit seinare tidspunkt enn i samband med

overtakinga, kan garantisummen likevel vere fem
prosent av vederlaget.

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 fors-
te ledd bokstav b), skal garantien gjelde fram til fem
ar etter overtakinga og dekkje ein sum som minst
svarer til fem prosent av vederlaget. For krav som
blir gjorde gjeldande for overtakinga, kan garanti-
summen likevel vere tre prosent av vederlaget.
Dessutan gjeld § 47 andre og tredje ledd om garanti
for forskotsbetaling.

Ved avtalar om rett til bustad som er knytt til eller
skal knytast til andel i burettslag, jf. § 1 a, skal garan-
tisummen i andre og tredje ledd reknast pa grunnlag
av den samla summen av kontantvederlag og andel
fellesgjeld i burettslaget.

Garantisten kan ikkje ta atterhald om avgren-
sing av ansvaret pd grunn av manglande premiebe-
taling eller anna mishald frd entreprenerens side.
Det kan ikkje setjast frist for melding til garantisten
om krav som er gjorde gjeldande i tide overfor en-
trepreneren. Har forbrukaren svart pa ferespurnad
frd garantisten om kva krav som er gjorde gjeldan-
de innan fristane, gjeld ansvaret berre krav som er
nemnde i svaret fra forbrukaren.

Garantien kan ogsda gjerast gjeldande av forbru-
karen sine rettsetterfolgiarar. Garantisten kan ikkje
ta atterhald som avgrensar denne retten.

Garanti skal gjevast i form av sjolvskuldgaranti
eller tilsvarande fra ein finansinstitusjon som har
rett til & tilby slik teneste i Noreg. Likt med garanti
skal reknast deponering av pengesum i finansinsti-
tusjon som nemnd i forste punktum pa tilsvarande
vilkar.

Til det er dokumentert at det ligg fore garanti i
samsvar med paragrafen her, har forbrukaren rett
til 4 halde att alt vederlag.

§ 47 tredje ledd andre punktum skal lyde:
§ 12 femte og sjette ledd gjeld tilsvarande.
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III

Lova gjeld fra den tid Kongen fastset.
Endringane i bustadoppferingslova §§ 12 og 47
gjeld berre for garantiavtalar inngatt etter iverk-
setjinga av lova.

Endringane i bustadoppferingslova § 1 gjeld

berre for avtalar om vidaresal inngéatt etter
iverksetjinga av lova.

Endringane i avhendingslova § 1-1 gjeld berre
for avtalar om vidaresal av rett etter avtalar som
nemnt i bustadoppferingslova § 1 forste ledd
bokstav b og § 1 a, som er inngétt etter iverkse-
tjinga av lova.
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Vedlegg 1

NOU 2005: 12 Mer effektiv bygningslovgivning li,
kapittel 28

28.1 Mandatet

Bygningslovutvalget ble i brev av 23. september
2004 fra Kommunal- og regionaldepartementet an-
modet om 4 foreta en tilleggsutredning om garanti-
og forsikringsordninger for byggefeil. Mandatet for
tilleggsoppgaven lyder slik:

«Henvendelser til departementet har reist
spersmal om det ber innferes garanti- og forsik-
ringsordninger for byggefeil, bl a med henvis-
ning til at kontrollsystemet etter plan- og byg-
ningsloven ikke fungerer etter hensikten. Slike
ordninger ble vurdert i forbindelse med Ot.prp.
nr. 39 (1993-94), og en egen arbeidsgruppe ut-
arbeidet forslag til en frivillig forsikringsord-
ning. Lovfesting av garanti ble ikke foreslatt.

Garanti i privatrettslige forhold er i hovedsak

ivaretatt gjennom kontrakter, og garantier over-

for det offentlige ble ansett uhensiktsmessig.

Departementet ber Bygningslovutvalget
vurdere behovet for innfering av slike ordnin-
ger. Forhold departementet ensker belysti den-
ne sammenheng er f eks:

— Hvor stor del av behovet dekkes av eksiste-
rende garanti- eller forsikringsordninger?

— Hvordan ser de enkelte bransjer (byggenae-
ringen, forsikringsbransjen, forbrukerne)
pa situasjonen?

— Er det behov for lovfestede ordninger, eller
er reglene om ansvar og kontroll sammen
med kontraktsrettslige forhold, bustadopp-
feringslov osv, tilstrekkelig til & stadfeste og
gjennomfere skonomisk ansvar for bygge-
feil?

— Er det eventuelt behov béade for garantiord-
ninger og forsikringsordninger?

Departementet forventer at utvalgets utredning
om garanti- og forsikringsordning leveres sam-
men med delutredning II. Departementet ber
om utvalgets tilrddning om og pa hvilken mate
man eventuelt ber arbeide videre med utvalgets
forslag pa dette punkt.»

28.1.1 Forstaelsen av mandatet

Bygningslovutvalget finner det mest hensiktsmes-
sig & benytte ordet «byggfeil», fremfor «byggefeil».
Ordet «byggfeil» rekker videre enn «byggefeil», og
omfatter alle typer feil og mangler ved bygningen
(resultatet av byggeprosessen) uavhengig av i hvil-
ken del av prosessen arsaken ligger. For eksempel
dekkes prosjekteringsfeil, feil i utferelsen, feil ved
materialvalg mv. Ordet «byggefeil» kan lett oppfat-
tes 4 relatere seg kun til feil ved byggingen, og der-
ved bli for snevert i forhold til de arsaksforhold og
mangelsformer som ma analyseres.

Utvalget forstar det slik at det ligger flere ulike
hensyn og behov til grunn for ensket om & utvide
mandatet til & omfatte en mulig garanti- og forsik-
ringsordning for byggfeil.

For det forste synes det onskelig 4 fa vurdert
om en slik ordning kan vaere et egnet virkemiddel
for & forbedre kvaliteten pa bygninger og andre til-
tak. Dette blant annet ut fra at det fra flere hold gis
uttrykk for at byggesaksreformen som ble vedtatt i
1995, ikke fungerer etter hensikten. Selv om de
fleste akterer i byggeneeringen utferer sine oppga-
ver forsvarlig, registrerer bade brukere, samfunnet
og byggenaeringen at feil fortsatt blir gjort, og at fo-
rekomsten og omfanget av byggskader ikke synes
& veere vesentlig redusert. Noe av arsaken kan for
eksempel vaere at systemet ikke har klart & forhin-
dre at mindre serigse akterer opererer i markedet,
og at for eksempel svart arbeid derfor fortsatt er et
problem. Spersmalet blir sdledes om en garanti- el-
ler forsikringsordning for byggfeil kan vaere egnet
til 4 bidra til heyere kvalitet, og til 4 redusere fore-
komsten av byggfeil for eksempel gjennom 4 sile ut
useriose akterer i neringen.

Videre forstar utvalget det slik at det er snske-
lig & f4 vurdert om det er behov for 4 innfere slike
ordninger slik at de som rammes av byggfeil lettere
kan fa dekket sine skonomiske tap. Seerlig kan kon-
sekvensene av byggfeil bli store hvis det dreier seg
om bygninger som brukes til beboelse, og der den
skadelidende er en alminnelig boligkjeper uten
spesielle kunnskaper om hvordan man kan sikre
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seg mot risiko for feil. Et viktig element ved en
eventuell garanti- og forsikringsordning for bygg-
feil ma derfor i tilfelle vaere at den som blir begun-
stiget gjennom ordningen er den som blir sittende
som eier av det som bygges. Det er denne som i
praksis opplever de praktiske og ekonomiske kon-
sekvensene av at det inntreffer byggfeil.

Pa grunn av at det seerlig er den ikke profesjo-
nelle boligkjeperen man vil ha i tankene ved vurde-
ringen av om det ber innferes garanti- og forsik-
ringsordninger for byggfeil, vil ofte betegnelsen
«forbruker» bli brukt om denne parten i det folgen-
de. De mest typiske kontraktskonstellasjoner in-
nenfor boligsegmentet vil vaere avhendingskon-
trakter, jf. avhendingslova (lov av 3. juli 1992 nr.
93), hvor partene betegnes som «selger» og «kjo-
per», og bustadoppferingslova (lov av 13. juni 1997
nr. 43), hvor partene betegnes «entreprener» og
«forbruker». I de alminnelige entreprisekontrakter
benevnes leveranderen ogsid som «entreprener»,
mens kjoperen oftest betegnes som «byggherre».
For & fange opp flest mulige forhold betegnes ne-
denfor for enkelthets skyld, selgeren/leveranderen
som «entreprengr» (den som eventuelt plikter &
tegne forsikring/garanti), mens den som blir be-
gunstiget gjennom ordningen betegnes «eier» (av
bygget som viser seg 4 vare beheftet med bygg-
feil) eller «forbruker» nar det siktes til forbruker-
forhold.

Bygningslovutvalget er bedt om 4 utrede beho-
vet for bdde garanti- og forsikringsordninger for
byggfeil. Bdde en garantiordning og en forsikrings-
ordning har enkelte kjennetegn som skiller ordnin-
gene Klart fra hverandre. Normalt kjennetegnes en
garantiordning ved at den som skal utfere eller le-
vere en ytelse ma innesta okonomisk for at ytelsen
tilfredsstiller avtalte forutsetninger. En forsikrings-
ordning kjennetegnes som oftest ved at man mot et
vederlag kan fa overfort risikoen for et skonomisk
tap til et forsikringsselskap. Ofte brukes begrepene
imidlertid om hverandre, og som ordninger kan de
ha sd mange fellestrekk at det i praksis kan vere
vanskelig & skille mellom dem. Grovt sett kan man
si at garanti og forsikring er to forskjellige juridiske
konstruksjoner som i det vesentlige dekker de sam-
me formal og behov, nemlig & etablere sikkerhet
for at en skadelidt fir skonomisk dekning i tilfelle
en feil, skade eller et uhell, som métte medfere oko-
nomisk tap, inntreffer. For de potensielt ansvarlige
for byggfeil vil ordninger som forsikring og garanti
muliggjere risikospredning.

Sett i sammenheng med byggfeil kan en garan-
tiordning i sin egentlige forstand i hovedtrekk for
eksempel gd ut pa at en entreprener stiller garanti
som gir byggets eier skonomisk beskyttelse mot

feil og skader eller manglende oppfyllingsevne/-vil-
je fra entreprenerens side. Normalt vil entrepreng-
ren ved 4 betale et engangsvederlag fa en bank, et
forsikringsselskap eller en annen finansieringsin-
stitusjon til — p naermere angitte vilkar — 4 std som
garantist for et konkret garantibelep knyttet til et
konkret byggeprosjekt. Dersom det konstateres
byggfeil, er garantisten forpliktet til p4 vegne av en-
trepreneren 4 innfri garantien i henhold til de avtal-
te vilkar. Garantiens varighet i tid, og dens om-
fang/dekningsomrade vil pa basis av lov- eller avta-
legrunnlag kunne tilpasses det som anses som ri-
melig og nedvendig.

En forsikringsordning for byggfeil vil ogsa ha
som formal & beskytte erverver mot feil fra entre-
prenerens og andre tjenesteytere i byggeproses-
sens og deres eventuelle kontraktsmedhjelperes si-
de. En forsikringsordning i sin egentlige forstand
kan for eksempel ga ut pa at entrepreneren mot a
betale et engangs- eller periodevis vederlag (en pre-
mie) til et forsikringsselskap, en bank eller en an-
nen finansieringsinstitusjon, sikrer at eiere av bygg
som entreprengren generelt har ansvar for i forsik-
ringsperioden, fir utbetalt erstatning fra forsik-
ringsselskapet dersom byggfeil konstateres. Det er
i sa tilfelle forsikringsselskapet som foretar utred-
ning av erstatningens sterrelse. Normalt vil dette
svare til skadelidtes/forsikredes faktiske e@kono-
miske netto tap (eventuelt med fradrag av egenan-
del). Dersom alle vilkar fastsatt i lov eller avtale er
oppfylt, vil forsikringssummen bli utmalt og utbe-
talt. I hvilken grad og pa hvilken mate et forsik-
ringsselskap som har foretatt utbetaling vil komme
til 4 seke regress hos entreprenegren kan variere.
Béde faren for 4 maétte betale heyere forsikrings-
premie og for 4 matte betale regress, er faktorer
som normalt vil motivere den forsikrede til 4 redu-
sere risikoen for at forsikringsselskapet ma foreta
utbetaling.

28.2 Gjeldende rett

28.2.1 Innledning

I Norge finnes ingen generell lov om garanti- eller
forsikringsordninger for byggfeil. Da bustadoppfe-
ringslova (lov om avtaler med forbruker om oppfe-
ring av ny bustad m.m.) tradte i kraft i 1997, fikk vi
imidlertid en bestemmelse om at entreprenerer
som inngar avtale med forbruker om oppfering av
bolig, ma stille garanti for kontraktsmessig oppfyl-
ling av avtalen. Dette er det neermeste man i Norge
kommer en lovfesting av forsikrings- eller garan-
tiordninger for mangelsansvar i forbindelse med
bygging. Bygningslovgivningen inneholder for ov-
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rig ingen sarskilte bestemmelser om garanti- eller
forsikring.

Det foreligger imidlertid ingen rettslige hindre
for at forsikringsselskaper eller andre bank- eller fi-
nansieringsinstitusjoner kan tilby byggfeilforsi-
kring eller garantistillelse dersom de finner det
hensiktsmessig og entreprenerene ensker det.
Som det fremgéar nedenfor er det ingen norske for-
sikringsselskaper som tilbyr en ren og generell
byggfeilforsikring i dag. I tillegg til de lovpalagte
garantiene etter bustadoppferingslova, stilles det
derimot garantier i et stort omfang i tilknytning til
bygge- og entreprisekontrakter utenfor forbruker-
forhold, jf. for eksempel NS 8405 B9 Punkt 9 Sik-
kerhetsstillelse.

Nedenfor gjennomgés forst hovedtrekkene i
bustadoppferingslova og dens garantibestemmelse.
Deretter omtales kort enkelte lover som kan veere
av relevans i forhold til & vurdere garanti- eller for-
sikringsordninger for byggfeil. Til slutt foretas en
kort gjennomgang av ulovfestede garanti- og forsik-
ringsordninger.

28.2.2 Bustadoppfaringslova (lov av 13. juni
1997 nr. 43 om avtaler med forbruker
om oppfering av ny bustad m.m.)

Loven gjelder avtaler mellom entreprener og for-
bruker om oppfering av ny selveierbolig, herunder
fritidsbolig. Loven gjelder bade avtale om kun opp-
foring av bygning pa forbrukerens grunn, jf. § 1a (a-
tilfellene), og avtale om rett til tomt med bygning
pa, sa lenge arbeidet med oppferingen ikke er full-
fort pd avtaletidspunktet, jf. § 1b (b-tilfellene). I
praksis er b-tilfellene de hyppigst forekommende.
Som oppfering av ny bolig regnes ogsa full ombyg-
ging som resulterer i en ny bolig.

Loven er ufravikelig, men er ikke til hinder for
at det kan inngés avtaler som er mer gunstig for for-
brukeren enn det som folger av loven.

For avtaler der en ma regne med at vederlaget
blir mer enn to ganger grunnbelepet i folketryg-
den, skal entrepreneren stille garanti for oppfyllelse
av avtalen, jf. § 12. Forbrukeren kan holde tilbake
vederlaget inntil entrepreneren dokumenterer at
garanti er gitt. Garantien skal gis i form av selv-
skyldnergaranti fra en finansinstitusjon, typisk
bank eller forsikringsselskap. Med selvskylderga-
ranti menes at forbrukeren kan kreve betaling av
garantisten nar det foreligger et mislighold fra en-
trepreneren, uten at forbrukeren méa vente og se
om entrepreneren har gkonomisk evne og/eller vil-
je til & betale. Likt med garanti regnes at entrepre-
neren deponerer en pengesum i en finansinstitu-

sjon og at institusjonen utbetaler til forbrukeren
dersom entreprengren misligholder.

Garantien skal omfatte krav som blir gjort gjel-
dende i lopet av byggeperioden og opp til to ar etter
overtakelse. Garantiens omfang innenfor toarsfris-
ten er forskjellig ettersom det er tale om et a-tilfelle
eller b-tilfelle. I a-tilfellene skal garantien veere pa
5% av samlet vederlag frem til overtakelse, og 3 %
dersom krav gjeres gjeldende pa et senere tids-
punkt, jf. § 12 andre ledd. I b-tilfellene, skal garanti-
en vaere pa minst 2 % for krav som blir gjort gjelden-
de for overtakelse, og 3 % for resten, jf. § 12 tredje
ledd.

Garantiens omfang er begrenset oppad til to ar
selv om lengste reklamasjonsfrist etter loven er pa
fem ar.

Garantisten kan etter loven ikke ta forbehold
om avgrensing av sitt ansvar overfor forbrukeren
pa grunn av manglende premiebetaling eller annet
mislighold fra entreprenerens side.

28.2.3 Avhendingslova (lov av 3. juli 1992 nr.
93 om avhending av fast eigedom)

Loven regulerer avtaler om salg av fast eiendom,
enten det er hus pa eiendommen eller ikke, og en-
ten det gjelder boligeiendom eller ikke. For boli-
gers vedkommende gjelder loven avtaler om salg
av «brukte» boligeiendommer, samt salg av nye bo-
liger dersom avtalen er gjort etter at boligen er opp-
fort. Avhendingslova gjelder kun salgsavtaler,
mens avtale om oppfering av hus faller utenfor. I
hovedsak er forskjellen mellom en ny bolig som
omfattes av bustadoppferingslova og en som omfat-
tes av avhendingslova — at bustadoppferingslova
gjelder nér avtalen inngas for huset er ferdig, mens
avhendingslova gjelder nér avtalen inngis etter at
huset er oppfort. En avtale etter bustadoppferings-
lova er en entrepriseavtale i tillegg til en kjopsavta-
le, mens en avtale etter avhendingslova er en ren
kjopsavtale.

Avhendingslova har ingen bestemmelse om
plikt for entrepreneren/selgeren til 4 stille garanti
mot byggfeil som métte bli oppdaget. Reklama-
sjonsfristen etter avhendingslova er 5 ar.

28.2.4 Kjopsloven (lov av 13. mai 1988 nr. 27
om kjop)

Loven regulerer kjop av bygningsmaterialer samt
«byggesett> uten avtale om oppfering av huset.
Denne loven har ingen bestemmelse som sikrer
kjopers eventuelle krav mot selger ved byggfeil.
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28.2.5 Handverkertjenesteloven (lov av
16. juni 1989 om handverkertjenester
m.m. for forbrukere)

Loven gjelder avtaler eller oppdrag om bestemte
tjenester som inngas mellom naeringsdrivende og
forbrukere. Eksempler pa typer arbeid som faller
inn under loven er oppfering av tilbygg, pabygg og
garasjer si lenge bygget ikke utgjer noen ny boen-
het. Loven inneholder reklamasjonsregler, men in-
gen bestemmelse om at den neeringsdrivende mé
tegne forsikring eller stille garanti mot utferelses-
feil.

28.2.6 Ulovfestede garanti- og
forsikringsordninger

28.2.6.1 Innledning

Som nevnt under punkt 28.1.1 kan det vaere vanske-
lig & skille garanti- og forsikringsordninger fra
hverandre. Ofte brukes begrepene om hverandre,
og ordninger som betegnes som enten garanti eller
forsikring kan i praksis inneha elementer av bade
garanti og forsikring. I fremstillingen nedenfor er
det foretatt et skille hovedsakelig ut fra betegnel-
sen pa ordningen.

28.2.6.2 Forsikring

Siden det ikke finnes noen lovfestet byggfeilforsi-
kring i Norge ma en slik ordning baseres pa frivil-
lighet, og pa den maten at det er opp til forsikrings-
selskapene 4 vurdere om de ensker & tilby denne
type forsikring og opp til markedet & ettersporre
produktet.

I Norge tilbys byggfeilforsikring i dag kun gjen-
nom Boligsamvirket (benevnt BS Byggfeilforsi-
kring). Forsikringen dekker kostnader som kan bli
pafert borettslag og sameier tilknyttet Boligsamvir-
ket i forbindelse med utbedring av feil 1 konstruks-
jon, materialer eller utforelse, og kostnader for a ut-
bedre skader som folge av feilen (felgeskader)
samt tap som inntreffer dersom entreprenerer gar
konkurs. Forsikringen ma tegnes for oppstart av
prosjektet og loper i 10 ar etter overtakelse. Det er
det svenske forsikringsselskapet GAR-BO AB som
star bak Boligsamvirket, og Boligsamvirket funge-
rer siledes som agent for GAR-BO.

Av andre forbruker- eller kunderettede forsik-
ringer kan nevnes at det i byggenaringen, som i
andre bransjer, foreligger mulighet for 4 tegne an-
svarsforsikringer eller sakalte «tabbeforsikringer».
Verken bustadoppferingslova eller andre lover kre-
ver at en entreprener skal ha ansvarsforsikring,
men de fleste velger 4 ha det. Nar det gjelder an-

svarsforsikring for naeringsdrivende (entreprene-
rer og radgivere) er det normalt avgrenset mot kon-
traktsansvar, dvs. utgifter til & oppfylle sin del av av-
talen. Ansvaret konsentreres om skade/tap forarsa-
ket av entreprenerens/radgiverens ansatte, som
enten skyldes direkte skadevoldende handlinger,
eller mer indirekte folger av feil radgivning eller feil
i utferte arbeider. For naeringsdrivende - sarlig en-
treprenorer — er slik sett bruken av forsikringer
noksa likestilt med det som ofte omfattes av garan-
tisituasjoner, se punkt 28.2.6.3.

Utover ansvarsforsikring eller byggfeilforsi-
kring i regi av Boligsamvirket finnes ogsd andre
forsikringsordninger med en viss tilknytning til
mulige konsekvenser av byggfeil.

For private er det i forste rekke ulike villa- og
innboforsikringer, samt eierskifteforsikring som er
mest aktuelt. For bedrifter er det antakelig mulig &
avtale forsikringsordninger for mer spesialtilpasse-
de dekningsomrader. Slike spesialordninger vil
imidlertid trolig veere noksa kostbare, og lite prak-
tiske sa lenge det ikke finnes krav om slik spesial-
forsikring.

Béde villa- og innboforsikring og eierskifteforsi-
kring knytter seg til andre forhold enn byggfeil fra
entrepreneren direkte. Etter villaforsikringer dek-
kes typisk skader som felger av ytre pavirkning, og
ikke forhold som f eks. skyldes konstruksjonsfeil i
seg selv. Normalt avgrenses det mot konstruks-
jonsfeil i disse forsikringene. Nar det gjelder eier-
skifteforsikringer vil disse dekke selgers kontrakt-
sansvar overfor Kjeper, hvor ogsd utbedring av
byggfeil med folgeskader kan omfattes.

Forsikrings- og garantisystemene i byggeindu-
strien er tilpasset standardavtalene NS 8401 og NS
8402 om prosjekteringsoppdrag, samt ogsa entre-
prisekontraktsstandardene NS 3431 og NS 8405 om
henholdsvis totalentrepriser og enkeltstiende en-
trepriser, se punkt 28.2.6.3.

28.2.6.3 Garanti

Béde i forholdet mellom forbruker og entreprener,
og ikke minst mellom profesjonelle akterer i en
byggeprosess, inngés en rekke avtaler som ofte in-
neholder bestemmelser om at en eller begge parter
skal stille sikkerhet for egen kontraktsoppfyllelse. 1
de fleste tilfeller gar avtalene ut pa at sikkerhet skal
stilles i form av selvskyldnergaranti.

I mange kontraktsforhold, bade i og utenfor for-
brukerforhold, benyttes standardkontrakter. Stan-
dardkontraktene som brukes i byggenaeringen er
fremforhandlet og utarbeidet av representanter for
de involverte parter i regi av Standard Norge (tidli-
gere Norges Byggstandardiseringsrid). Valg av en-
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trepriseform avgjer hvilken standardkontrakt som
regulerer det aktuelle avtaleforholdet. Et hovedskil-
le gar mellom den tradisjonelle utferelsesentrepri-
sen og totalentreprisen. Den mest brukte standard-
kontrakten for utferelsesentrepriser er NS 8405 (et-
terfolger NS 3430). Totalentreprisen er regulert av
NS 3431. Den viktigste forskjellen mellom de to en-
trepriseformene ligger i hvem som har ansvaret for
prosjekteringen. Etter NS 8405 er det byggherre
som stér for hele, eller det meste, av prosjekterin-
gen, mens entrepreneren skal utfere arbeidene.
Ved totalentreprisen er prosjekteringsansvaret i ho-
vedsak entreprenerens.

I standardkontraktene som benyttes i avtalefor-
hold regulert i bustadoppferingslova finnes som re-
gel bestemmelser om garanti som tilsvarer busta-
doppferingslovas garantibestemmelse. Bustadopp-
foringslova er som nevnt ufravikelig nar det gjelder
avtaler til skade for forbruker, og avtalene kan der-
med ikke ha bestemmelser som innskrenker for-
brukerens rettigheter etter loven.

Etter NS 8405 skal entrepreneren, dersom ikke
annet avtales, stille sikkerhet i utferelsestiden og i
de 3 forste arene etter overtakelsen. I utferelsesti-
den skal garantien utgjere 10 % av kontraktssum-
men, etter overtakelse reduseres garantien til 3 %.
Omtrent de samme vilkar finner vi i garantibestem-
melsene i de gvrige mest brukte standardkontrak-
tene i entrepriseforhold.

28.2.7 Skattefradrag

Tidligere inneholdt skatteloven § 7-13 en bestem-
melse om fradrag for kostnader ved ekstraordinaer
skade for prosentlignede eiendommer. I og med at
fordelsbeskatningen av egen bruk av bolig- og fri-
tidseiendom er opphevet fra og med 2005, er det ik-
ke lenger fradrag for kostnader til ekstraordinaert
vedlikehold pé slike eiendommer. Det ble imidler-
tid innfert en overgangsregel, men denne antas
kun & fa begrenset betydning for byggfeil.

28.3 Tidligere utredninger og
vurderinger av behovet for
byggfeilforsikring

28.3.1 Kommunal- og arbeidsdepartementets
utredning fra 1995

Kommunal- og arbeidsdepartementet nedsatte i
mai 1990 en arbeidsgruppe med mandat & lage ut-
kast til en garanti — og forsikringsordning for bygg-
feil. Arbeidsgruppen var satt sammen av represen-
tanter fra departementet, byggenaringen og forsik-
ringsbransjen. Gruppen la frem sin utredning med

forslag til en lovfestet forsikringsordning for bygg-

feil i mai 1995.

Forsikringens hovedoppgave skulle veare 4 iva-
reta tre hovedformal; den skulle sikre forbrukerne
et vern overfor kontraktsrettslige feil og mangler
utover hva som foelger av rettstilstanden for ovrig,
samt bidra til 4 redusere antallet byggskader ved &
fremme en kvalitetsheving innen boligproduksjon.
I tillegg skulle den bidra til & sikre at pilegg gitt
med hjemmel i plan- og bygningsloven ble fulgt
opp.

Arbeidsgruppens forslag til en ordning for
byggfeilforsikring inneholdt faolgende elementer:

— den skulle kun gjelde for boliger med maks 2
etasjer

— den skulle kun gjelde nye boliger (ikke utbed-
ring/rehabilitering)

— forsikringen skulle dekke feil og mangler i hen-
hold til gjeldende lovgiving og den inngétte byg-
gekontrakt

— den skulle gjelde i 10 ar etter overtakelse av
bygget

— sikrede pliktet ved siden av 4 holde boligen for-
sikret med alminnelig villaeierforsikring

— forsikringssummen skulle veaere en tiendedel av
grunnbelopet i folketrygden pr kvadratmeter av
boligens areal

— sikrede matte betale en egenandel for forsik-
ring utbetales

— ide 5 forste drene etter at bygget er ferdig méat-
te den sikrede ha brakt saken inn for forliksra-
det eller fatt saken avgjort i en reklamasjons-
nemnd for det kunne sokes dekning av forsik-
ringsselskapet

— 1ide 5 siste arene av den 10-arige forsikringspe-
rioden skulle den sikrede kunne gé direkte pa
forsikringsselskapet

— tegning av byggfeilforsikring skulle veere obli-
gatorisk (for eksempel vilkér for a fa tillatelse til
tiltak, vilkar for & fa lan fra Husbanken eller lig-
nende, men narmere om dette ble overlatt til
departementet & ta stilling til)

— forsikringen skulle ikke dekke egeninnsats,
men kun arbeid som det kunne fremlegges gyl-
dig kvittering for

— Dbyggfeilforsikringen skulle organiseres som et
tilbud gjennom de etablerte forsikringsselska-
pene.

Arbeidsgruppens forslag til en lovfestet obligato-
risk byggfeilforsikring kom aldri lenger enn til en
intern vurdering i departementet. Etter hva Byg-
ningslovutvalget har forstatt, valgte departementet
ikke 4 fremme forslaget videre. Arbeidsgruppens
ideer og forslag ble imidlertid i noen grad formidlet
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innen blant annet forsikringsbransjen, med tanke
pa at forsikringsselskapene selv kunne vurdere om
de ville tilby dette som et nytt forsikringsprodukt,
se mer om dette under punkt 28.5.2.

28.3.2 Andre vurderinger

Temaet byggfeilforsikring har veert oppe til disku-
sjon og veert berort ved flere anledninger bade for-
ut for utredningen fra 1995 og senere. Fra den se-
nere tid vises det til innstilling fra Stortingets kom-
munalkomité om boligpolitikken (Innstilling nr.
229 (2003-2004)). P4 bakgrunn av erfaringen med
at byggfeilforsikring ikke er blitt introdusert av nor-
ske forsikringsselskaper, ble det i komiteinnstillin-
gen foreslatt at Stortinget skulle be Regjeringen
vurdere om det burde innferes en ordning med
obligatorisk byggfeilforsikring i Norge. Det ble vist
til at dette ogsa ville kunne redusere problemene
med svart arbeid i byggenaeringen, samt bidra til &
heyne kvaliteten p& bygg og skape en mer rettfer-
dig konkurranse mellom akterene i markedet. For-
slaget fikk ikke flertall under Stortingets behand-
ling av innstillingen.

28.4 Utenlandsk rett

28.4.1 Sverige

I Sverige finnes en egen lov fra 1993 om byggfeil-
forsikring. Forsikringen dekker alvorlige byggfeil
som oppdages innen 10 ar etter overtakelse, og
gjelder selv om eiendommen overdras til nye eiere.
Forsikringen er obligatorisk. Det er byggherre
som har plikt til & serge for at det er tegnet bygg-
feilforsikring i tilfellene der det er krav om det — i
hovedsak ved oppfering eller utbedring/ombyg-
ging av bolighus som krever tillatelse til tiltak. Et-
ter plan- och bygglagen (den svenske plan- og byg-
ningsloven) er det et vilkér for igangsetting av de
nevnte byggearbeider, at det overfor bygningsmyn-
dighetene fremlegges dokumentasjon for at det er
tegnet byggfeilforsikring. Det er bygningsmyndig-
hetene som fatter vedtak etter loven om byggfeil-
forsikring, og vedtaket kan paklages. Loven om
byggfeilforsikring har bestemmelser om hva forsik-
ringen ma omfatte, hvor langt forsikringsselskapet
kan g i 4 begrense forsikringsinnehaverens rett til
erstatning, forsikringsselskapets regressmulighe-
ter, mv. I Sverige finnes det for tiden seks selskaper
som tilbyr byggfeilforsikring, hvorav to har gjort
det siden loven ble innfert. For sméhus med selvei-
errett gjelder alltid en egenandel pa 50 % av utbed-
ringskostnaden pé tidspunktet for skadeanmeldel-
sen. For andre typer bolighus kan man velge mel-

lom ulike nivier av dekningsgrad. Loven av 1993 er
nylig blitt evaluert, jf. SOU 2005: 30. Med unntak av
enkelte mindre endringer, herunder en viss utvidel-
se av lovens virkeomrade (tilbygg péa bolig), som
tradte i kraft 1. januar 2005, resulterte evalueringen
i at man besluttet & beholde loven av 1993 og det sy-
stemet den bygger pa.

28.4.2 Danmark

I 1986 ble det i Danmark opprettet et byggskade-
fond (Byggeskadefonden). Fondet har sitt rettslige
grunnlag i lov om almene boliger samt stettede pri-
vate andelsboliger mv, og omfatter ulike typer bo-
lighebyggelse som mottar offentlig stette. Formaélet
med fondet er todelt: Den ene delen gir ut pa at
fondet skal utfere og dekke utgiftene til 1-ars og 5-
ars ettersyn av bygninger. Eventuelle svikt og
byggskader som oppdages vil registreres og rap-
porteres og danner grunnlag for utarbeidelse av til-
bakemeldinger og veiledninger blant annet til akte-
rene i byggesaken. Den andre delen gér ut pa a yte
stotte til dekning av inntil 95 % av eiers utgifter til
utbedring av skader som er oppstatt under oppfe-
ringen av boligen. Fondet dekker skader som opp-
dages innen 20 ar etter byggets overtakelsesdato.
Fondets midler anskaffes ved at man ved oppfering
av nybygg mé innbetale 1 % av kjepesummen til fon-
det. Etter hvert som man har kunnet se resultatene
av ordningen har det vert rapportert fra Byggska-
defonden om en vesentlig nedgang i antallet bygg-
feil, og det vurderes 4 utvide byggskadefondet til
ogsa & omfatte privat bolighygging.

28.5 Faktaundersgkelser

28.5.1 Innledning

Konklusjonene i de ulike evalueringsprosjektene
som er gjennomfert etter byggesaksreformen ved-
tatt 1995, blant annet i Norges forskningsrads eva-
lueringsprogram 2000-2004, er at man ser en ten-
dens i retning av at kvaliteten pa det som bygges
generelt har blitt noe bedre i lopet av arene med de
nye reglene. Siden det ikke finnes noen samlet sy-
stematisk registrering av feil og mangler i bygge-
prosjektene i Norge over en periode, herunder
sammenlignbare tall for situasjonen for og etter re-
formen, foreligger det imidlertid i liten grad tallfes-
tet dokumentasjon om den faktiske forekomst av
byggfeil. Hvorvidt det faktisk er de nye reglene el-
ler helt andre faktorer som eventuelt er arsak til en
mulig forbedring, foreligger det heller ikke noe en-
tydig svar pa.

Det synes sannsynlig at det kan vaere en viss
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forskjell mellom store og sma foretak i hva som er
oppnadd etter byggesaksreformen. Forbedringene
er klarest hos de store og etablerte foretakene. En
noe utilsiktet virkning av byggesaksreformen har
veert en viss endring i bransjestrukturen, for ek-
sempel ved at antallet store foretak har ekt pa be-
kostning av de mindre. Det antas at en del ansatte i
mindre foretak har gatt over til de storre foretake-
ne, eller til andre naeringer. Det er imidlertid ogsa
grunn til & tro at en del ansatte har gatt over til 4 yte
tjenester i det svarte arbeidsmarkedet. Selv om det
ikke foreligger konkrete tall pa dette, er det etter
hva utvalget forstar tegn som tyder pé at omfanget
av svart arbeid og userigse akterer i byggenaerin-
gen ikke har blitt mindre etter 1995.

I Norge er de storste byggetekniske utfordrin-
gene knyttet til klimatiske forhold. Hovedtyngden
av skader og feil pa bygg har séiledes veert, og er
fortsatt, vann- og fuktskader, stormskader og sne-
lastskader.

I tillegg til 4 underseke resultatene av de ulike
evalueringsarbeidene som er utfert etter bygge-
saksreformen har Bygningslovutvalget selv innhen-
tet opplysninger fra forsikringsbransjen, byggenae-
ringen og forbrukerne for mer konkret a belyse te-
maet garanti- og forsikringsordninger for byggfeil.
Nedenfor gis en oppsummering av hvordan disse
gruppene ser pa den eksisterende situasjonen, her-
under arsaken til at tidligere ideer og forslag om en
garanti- og forsikringsordning for byggfeil i liten
grad har slatt an.

28.5.2 Forsikringsbransjen

Det kan konstateres at det etter 1995, da det ble
fremmet et forslag om innfering av en lovfestet
byggfeilforsikring som det ble besluttet & ikke ga
videre med, kun er et fatall forsikringsselskaper
som har gitt ut med tilbud om byggfeilforsikring i
Norge. I dag er det som nevnt bare det svenske for-
sikringsselskapet GAR-BO AB som har et tilbud
gjennom Boligsamvirket.

Etter hva Bygningslovutvalget forstar, er den
viktigste arsaken til at forsikringsselskapene ikke
tilbyr byggfeilforsikring, at det ikke er noen nevne-
verdig ettersporsel i markedet etter denne typen
produkter. De forsikringsselskapene som har for-
sekt & tilby slike produkter, har etter en stund av-
viklet tilbudet pa grunn av at de har opplevd mang-
lende interesse i byggenaringen.

Nar det gjelder garanti etter bustadoppferings-
lova, tilbyr stort sett alle banker og en del forsik-
ringsselskaper & stille garanti. Premiebelopet og
hvorvidt det kreves sikkerhet for garantien, varie-
rer mellom de ulike finansieringsinstitusjonene.

Det er stort sett bare en skonomisk vurdering av
entrepreneren, og eventuelt underentreprenerer,
som ligger til grunn for vurderingen av om garanti
gis og vilkarene for garantien. Sterrelsen pa premi-
ene kan for eksempel variere etter hvordan ekono-
mivurderingen av entrepreneren faller ut, hva slags
kundeforhold entrepreneren generelt har til garan-
tisten, hvilke erfaringer garantisten har med entre-
preneren fra tidligere garantitilfeller med videre.
Avdekkes byggfeil velger entrepreneren i mange
tilfeller & rette opp disse selv, og garantiutbetaling
med eventuell senere regress mot entreprengren
blir saledes ikke nedvendig.

28.5.3 Byggenzeringen generelt

Innenfor byggenaeringen forklares ofte den mang-
lende interessen for en byggfeilforsikring med at
dette ville bidra til ytterligere kostnader og okte bo-
ligpriser, noe naeringen mener boligkjoperne ikke
er interessert i. Sa lenge ordningen ikke er obliga-
torisk, har naeringen ikke sett seg tjent med & bru-
ke ressurser pa dette. Enkelte har vurdert & mar-
kedsfore som et konkurransefortrinn at de har teg-
net byggfeilforsikring til sikkerhet for boligkjepe-
ren. Responsen fra boligkjeperne péa et slikt tilbud
har imidlertid i folge naeringen ofte veert at kjoper-
ne heller prioriterer noe lavere boligpriser, enn den
sikkerhet som en forsikring ville gitt. Dette selv om
prisdifferansen ikke ville ha blitt seerlig stor. Kje-
pers erfaring med eierskifteforsikringer hos selger
er noe varierende, og det foreligger ikke noen enty-
dig oppfatning om at de resultatmessig kommer ve-
sentlig bedre ut enn om de métte forholde seg til en
uforsikret selger. Erfaringene vedrerende eierskif-
te er imidlertid neppe direkte overferbare til forsik-
rings- og garantiordninger for byggherrer.

28.5.4 Innspill fra byggeneeringen

Allerede i forbindelse med revisjonen av plan- og
bygningsloven i 1995 ble det vurdert om garanti- og
forsikringsordninger burde innferes, ikke bare
som et supplement, men som et alternativ til det an-
svars- og kontrollsystemet vi har i dag. Etter noen
ars erfaring med byggesaksreglene fra 1995 og
med henvisning til at systemet ikke fungerer etter
sin hensikt, er det innenfor deler av nzeringen pa
nytt reist spersmal om en garantiordning kunne er-
stattet deler av dagens system, og om det i tilfelle
kan vaere en mer effektiv méate & hindre byggfeil og
a bedre kvaliteten pa.

Konkret har Bygningslovutvalget sett pa et for-
slag fra representanter for naringen om & etablere
en garantiordning til erstatning for eksisterende an-
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svars-, kontroll- og godkjenningssystem. Forslaget
gar ut pa at ved ethvert byggeprosjekt ma utferen-
de handverker eller entreprener etablere en garanti
som stér i forhold til arbeidets art og omfang. Ga-
rantigiver er forhandsgodkjente bank- eller forsik-
ringsinstitusjoner. Klager pa feil og mangler avgjo-
res av et uavhengig organ hvis partene ikke raskt
blir enige. Det foreslds opprettet et eiendomstil-
knyttet register der alle garantier registreres. Ga-
rantiene gir byggherre/eier av bygget skonomisk
dekning hvis feil oppdages. Garantigiver vil — som
et ledd i & holde utbetalingene nede — vaere opptatt
av at entrepreneren er serigs og kvalifisert, og at
det foretas forsvarlig kvalitetskontroll slik at bygg-
feil unngés. Det kan lages retningslinjer for slik
kvalitetskontroll. Userigse akterer vil enten ikke fa
etablert garanti, eller garantien vil koste s& mye at
de taper i konkurransen med de serigse. Svart ar-
beid vil bli redusert fordi det ikke kan registreres
garantier pa disse arbeidene. Ettersom den fore-
slatte ordningen bygger pa at akterene selv vil ha
en skonomisk interesse av 4 opptre serigst og uten
feil for 4 fa etablert tilstrekkelige garantier og til la-
ve priser, vil det ikke vaere behov for dagens god-
kjennings-, ansvars- og kontrollsystem, i alle fall ik-
ke i fleste typer saker. Ordningen bidrar til avbyra-
kratisering, bade for det offentlige og de private.

Utvalgets vurdering av dette forslaget folger i
punkt 28.8.5 nedenfor.

28.5.5 Forbrukerne

Til tross for at en forsikringsordning for byggfeil
nettopp ville kunne vaere til fordel for forbrukerne,
har ikke Bygningslovutvalget funnet noe som tyder
pa at forbrukerne eller deres organisasjoner har en-
gasjert seg overfor forsikringsbransjen, byggenae-
ringen eller andre for a fi etablert en slik ordning. I
en av rapportene som er utarbeidet som ledd i eva-
lueringsarbeidet etter byggesaksreformen, nemlig
fra Statens institutt for forbruksforskning (SIFO)
(oppdragsrapport nr. 4-2004), er det tatt utgangs-
punkt i forbrukerperspektivet og temaet har veert
hvilke virkninger byggesaksreformen har hatt for
private tiltakshavere som bygger for eget formal.
Rapportens hovedkonklusjon er at private tiltaksha-
veres interesser ikke blir bedre ivaretatt etter refor-
men enn for. P4 den annen side er det tall i rappor-
ten som viser at private tiltakshaveres erfaring er at
de sjelden opplever kvalitetsmessige problemer i
egen byggesak. Erfaringene er omtrent de samme
for og etter reformen. Ca. fire av fem rapporterer in-
gen kvalitetsproblemer. Nér det gjelder & ta for-
holdsregler (for eksempel bruke kontrakt, avtale
fastpris eller lignende) overfor prosjekterende/an-

svarlig seker og/eller handverkere som er enga-
sjert i saken, svarer ca. 75 % at de ikke har gjort det
(verken for eller etter reformen). De har ansett det
som unedvendig fordi de kjenner byggmesteren,
stoler pa et stort seriost byggefirma eller lignende.
En del kommenterer imidlertid i ettertid at de bur-
de ha tatt forholdsregler fordi de hadde darlige er-
faringer.

Bygningslovutvalget tolker rapporten slik at
byggfeil ikke oppleves som et hyppig forekommen-
de eller et omfattende problem av forbrukerne. Ut-
valget har samtidig et inntrykk av at bevisstheten
rundt betydningen av a sikre seg mot feil og mang-
ler i en byggesak har veert relativt liten hos forbru-
kerne. Kunnskap om hva en byggfeilforsikring kun-
ne innebare av fordeler i de tilfeller hvor det gar
galt, synes saledes heller ikke s stor.

Ett forhold som ma antas 4 ha medvirket til for-
brukernes manglende interesse for en byggfeilfor-
sikring, var at det i 1997 ble innfert en lovfestet
plikt for entreprenerer til 4 stille garanti for oppfyl-
lelse av sine avtaler med forbrukere. Med busta-
doppferingslova fikk man en lov som Kklargjorde
rettstilstanden og styrket forbrukernes stilling pa et
omride som 1a som et «tomrom» mellom kjopslo-
ven, handverkertjenesteloven og avhendingsloven,
se punkt 28.2.3, 28.2.4 og 28.2.5.

Etter hva Bygningslovutvalget forstar har man i
fora og organer hvor forbrukernes syn kommer til
uttrykk, i hovedsak veert forneyd med innferingen
av bustadoppferingslova, og si langt ikke etter-
spurt ytterligere sikkerhet mot byggfeil. Etter noen
ars erfaring med bustadoppferingslova har forbru-
kermyndighetene likevel sett en del eksempler pa
tilfeller av byggfeil hvor vernet for forbrukeren har
vist seg 4 vaere alt for darlig. Selv om det er vanske-
lig 4 tallfeste forekomsten av slike tilfeller, og tilfel-
lene kanskje ikke er sd mange, kan konsekvensene
av ikke & veere tilstrekkelig beskyttet bli meget al-
vorlige for den enkelte forbruker nar tilfellet forst
oppstar.

28.6 Reformbehov

28.6.1 Reduksjon av bygdfeil

Som nevnt viser evalueringer etter byggesaksrefor-
men fra 1995 at det fortsatt foreligger et klart behov
for a lete etter nye eller forbedre eksisterende vir-
kemidler som kan forhindre eller redusere byggfeil
og forbedre kvaliteten pa det som bygges. Aktivite-
ter i byggenaeringen representerer enorme investe-
ringer, og det ligger et stort potensial for kostnads-
reduksjon i kvalitetsforbedring og i 4 redusere om-
fanget av byggfeil. Kvalitetsforbedring er en stor ut-
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fordring som krever en helhetlig vurdering av man-
ge faktorer som kan tenkes a4 ha betydning. Som
virkemiddel for 4 oppné god kvalitet har det i Nor-
ge etter byggesaksreformen serlig veert lagt vekt
pa a stille kompetansekrav til hver enkelt akter, og
4 kreve systemer for kvalitetssikring og kontroll av
det arbeid som prosjekteres og utferes. Bygnings-
myndighetenes oppgave er & fore tilsyn med at slik
kontroll blir foretatt. At det faktisk gjennomferes til-
syn er en viktig forutsetning for at systemet skal
fungere. Ansvars- og kontrollsystemet og bygnings-
myndighetens tilsynsoppgaver er naeermere omtalt i
kapitlene 15 og 17. Her noyer utvalget seg med &
sla fast at behovet for forbedringer fortsatt er sa
stort at det er av interesse & fa vurdert om ogsé ga-
ranti- og forsikringsordninger for byggfeil kan vaere
et egnet virkemiddel.

28.6.2 Forbrukervern

Nar det gjelder garanti- og forsikringsordninger for
byggfeil som virkemiddel for & bedre forbrukerver-
net, har forbrukerne som nevnt i liten grad etter-
spurt bedre sikkerhet. Det er likevel forhold som
tyder pa at vernet for forbrukerne ikke er sa godt i
alle situasjoner dersom byggfeil oppdages. Det er
saledes av interesse a fa identifisert disse situasjo-
nene og fa vurdert forbedrende tiltak.

28.7 Horingsuttalelser i hovedtrekk

To av heringsinstansene har uttalt seg om behovet
for forsikringer i byggenaeringen, selv om dette ik-
ke ble uttrykkelig omtalt i utvalgets forste delutred-
ning.
Fylkesmannen i Hedmark ber utvalget:
«vurdere om det ber knyttes vilkiar om tvungen
ansvarsforsikring til akterene. Det kan selvsagt
diskuteres hvor omfattende dekning som her
ber kreves med tanke pa forsikringspremien og
derved okte byggekostnader. Et slikt ansvar
ber primaert dekke et rettings- og folgeskadean-
svar i konkurstilfellene og ha virkning utover en
«ferdigstillelsesbefaring» etter 1 ar.»

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) ber
utvalget vurdere om det skal innferes obligatorisk
byggfeilforsikring for boliger. Det vises til at Sveri-
ge har innfert en slik lov, Lag 1993:320 om bygg-
felsforsikring og at andre land har innfert tilsvaren-
de lovgivning. NBBL tror obligatorisk byggfeilforsi-
kring kan bidra til heyere kvalitet pa bygg, mer rett-
ferdig konkurranse mellom akterene i markedet og
storre trygghet for byggherrer/forbrukere.

En frivillig ordning har ikke slatt til. NBBL har

etablert en ordning for bygging i regi av bolighyg-
gelag. Ordningen er basert pa frivillighet og er re-
sultat av et samarbeid med selskaper i Tyskland og
Sverige. Premienivaet ligger pa i underkant av 1 %
av byggekostnaden. En merkostnad av dette om-
fang kan i folge NBBL tjenes inn ved at byggesaks-
behandlingen blir mer effektiv, og kostnadsbespa-
relser over tid som folge av gkt kvalitet. NBBL tror
ikke at en slik ordning kan medfere at leverandere-
ne tar kvalitetsarbeidet med mindre alvor, selv om
enkelte hevder dette.

Premien kan i felge NBBL fastsettes slik at
bruk av entreprenerer som forvolder betydelige
skader over tid medferer en hoyere premie eller i
verste fall, at man ikke far tegnet nedvendig forsik-
ring nér slike entreprenerer er involvert. Man kan
ogsé tenke seg at rapporterte feil kan fa folger for
entreprenerens eller den ansvarliges sentrale god-
kjenning.

NBBL viser til problemet med bruk av «svart ar-
beid» i byggenaringen og at et krav om obligato-
risk byggfeilforsikring kan veere et viktig redskap,
eventuelt knyttet til innrapportering med angivelse
av foretaksnummer og entreprisesum til et sentralt
register. Om en slik forsikring skal omfatte bare ny-
bygging eller ogsa rehabilitering, om det bare skal
gjelde boliger, bare i forhold til forbrukere eller ba-
re byggearbeider over en viss sterrelse, kan selv-
sagt vurderes.

28.8 Vurderinger og forslag

28.8.1 Innledning

I 1997 ble som nevnt bustadoppferingslova satt i
kraft. Fra en situasjon uten noen lovfestet plikt for
entreprenorer til 4 skaffe eieren av et bygg sikker-
het i tilfelle byggfeil, ble det her innfert en lovpalagt
plikt til & stille garanti for visse typer bygg og byg-
ningsarbeider, og for et minstebelop i en viss perio-
de.

Bygningslovutvalget finner det naturlig at man i
en utredning om garanti- og forsikringsordning for
byggfeil, tar utgangspunkt i bustadoppferingslovas
garantibestemmelse og undersegker om denne til-
fredsstiller det behovet som er for slike ordninger i
Norge i dag.

Nedenfor folger forst en gjennomgang av busta-
doppferingslovas virkeomride, med tanke pid om
dette er tilstrekkelig i forhold til behovet. Dernest
gis en vurdering av bustadoppferingslovas garanti-
bestemmelse, med tanke pd om denne er tilstrek-
kelig i forhold til behovet. Til slutt gis en oppsum-
merende vurdering av om det ber innferes nye ga-
ranti- eller forsikringsordninger for byggfeil til er-
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statning for eller som supplement til bustadoppfe-
ringslova.

28.8.2 Bustadoppfaringslovas virkeomrade

Bustadoppferingslovas virkeomréde er avgrenset til
4 gjelde oppfering av bygning til boligformal. Bygg
med andre formal, for eksempel industribygg, for-
retningsbygg, offentlige bygg (skoler, barnehager,
sykehus, osv), faller utenfor lovens virkeomrade.

Videre gjelder bustadoppferingslova bare for nye
boliger og ikke for brukte boliger. Den gjelder bare
avtaler om oppfering og full ombygging av boliger,
og ikke for andre typer arbeid pé bolig, slik som re-
habilitering, pabygging, tilbygging med videre.

Nok en begrensning er at bustadoppferingslova
bare gjelder for selveierboliger. Andelsboliger og
borettslagsboliger faller siledes utenfor. I nylig ved-
tatte endringer i borettslagsloven, som vil tre i kraft
01.07.05, foreslas imidlertid at bustadoppferingslova
ogsa gjores gjeldende for borettslagsboliger.

For bygg med andre formél enn bolig, og for an-
net arbeid pa bolig enn nyoppfering/full ombygging,
foreligger det altsd i Norge ingen lovfestet plikt for
entrepreneren til 4 stille garanti mot byggfeil.

I det tidligere omtalte forslaget fra 1995 ble det
ogsa foreslatt en begrensning i ordningens virkeom-
rade slik at den kun skulle gjelde for nye bolighus
(med maks 2 etasjer). Videre gjelder bade den sven-
ske loven om byggfeilforsikring og det danske bygg-
skadefondet kun for bolighus. Forklaringen pa at de
ulike ordningene bare dekker byggfeil pa bolighus
er litt forskjellig. I Sverige var bakgrunnen for loven
at man ville til livs de store problemene man hadde
pa 1980-tallet med «sjuka hus» og fuktskader i nye
bolighus. I Danmark var bakgrunnen problemer
med kostbare betongskader samt kostbare skader i
forbindelse med flate tak. I Norge har man vaert opp-
tatt av & bedre kvaliteten pa alle typer bygg, men nér
man har dreftet behovet for en forsikring mot bygg-
feil, har formalet saerlig veert 4 bidra til bedre kvalitet
i bolighyggingen og bedre vern for forbrukerne. Nar
det gjelder begrensningen i at loven bare gjelder
for avtaler om oppfering av hus, ikke rehabilitering
mv. hadde forslaget fra 1995 ogsa en tilsvarende be-
grensning. Denne ble begrunnet med at det saerlig
ved rehabilitering vil vaere vanskelig 4 avgjore hvor-
vidt en oppstatt skade skyldes en svakhet som var
til stede da forsikringen ble tegnet. Med sapass
stor grad av usikkerhet fryktet man at premienivaet
ville matte settes uakseptabelt hoyt for at forsikrin-
gen ikke skulle gd med underskudd.

28.8.3 Bustadoppfaringslovas
garantibestemmelse

Fra flere hold er det overfor Bygningslovutvalget
pekt pa behovet for en gjennomgang og utvidelse
av bustadoppferingslovas garantibestemmelse nar
det gjelder garantiens minimumssterrelse og varig-
het.

Det er vist til at garantiens sterrelse er for lav
nér loven bare setter krav om en garanti pa 5 og 3 %
av kontraktssummen i a-tilfellene, og 2 og 3 % i b-
tilfellene. I tilfeller der alvorlige byggfeil oppdages,
eller der entrepreneren gér konkurs, vil garantiene
bare dekke en minimal del av det reelle tapet som i
disse tilfellene kan vaere opp til 100 % av kontrakts-
summen. Konkret har det veert foreslatt & heve ga-
rantien i alle fall til 10-15 %. Til gjengjeld papekes
det at det er unedvendig med en garanti pd 2 % i b-
tilfellene for overtakelse. For overtakelse har man
normalt ikke betalt noe, og behovet for en garanti
er saledes ikke til stede.

Videre papekes at en garantiperiode pa kun 2 ar
etter overtakelse er for kort. Erfaring viser at seerlig
de mer alvorlige byggfeilene oppdages nar bygget
har statt i noen ar, gjerne forst etter 5-10 ar. Kon-
kret hevdes det siledes & veere behov for & utvide
garantiperioden til minst 5 ir. En garantiperiode pa
5 ar vil dessuten harmonere med lovens reklama-
sjonsfrist.

Sett i forhold til for eksempel vire naboland
Sverige og Danmark, som har ordninger som dek-
ker fra 50 % til 95 % av kontraktssummen og som
har en varighet pa 10 og 20 &r, ma det konstateres
at den norske ordningen ikke er like dekkende. Ut
fra dette synes ogsa forslag om & eke garantien til
10-15 % og varigheten til 5 ar, etter utvalgets oppfat-
ning i veere utilstrekkelig. Det er i de fi, men alvor-
lige tilfellene en garantiordning har sin viktigste be-
tydning. Ordningen ber derfor ta heyde for & funge-
re ogsa i disse tilfellene.

Et problem som kan oppsta dersom garantiens
omfang utvides er at banker og finansieringsinstitu-
sjoner som gir garanti kan fa behov for & eke premi-
ene. Hoyere premier bidrar lett til hoyere bygge-
kostnader som igjen mé antas & kunne gjore utslag
pa boligprisene. Et alternativ til & eke prisen pa ga-
rantien er & dekke inn ekstrautgiftene gjennom he-
ye egenandeler ved store garantiutbetalinger. Uan-
sett ma det imidlertid antas at det blir boligkjeper-
ne som gruppe som til sist vil matte betale en ikke
ubetydelig del av regningen. Selv om det ikke er
onskelig 4 innfere en ordning som bidrar til ekte
kostnader og heyere boligpriser, ma dette veies
opp mot sterre sikkerhet for forbrukerne.

Med en utvidelse av garantiens omfang ma det



54 Prop. 130 L

2009-2010

Endringar i bustadoppferingslova og avhendingslova (skjerping av garantireglar og regulering av vidaresal)

ogsé paregnes at garantistenes behov for 4 seke re-
gress, og omfanget av regresstilfeller vil gke i for-
hold til i dag. P4 sikt kan kanskje denne trusselen
for entrepreneren virke som et incitament til & re-
dusere antall byggfeil. Uten en reell risiko for re-
gress, vil neppe prevensjonseffekten kunne lede til
okt motivasjon fra entreprenerens side i & unnga
byggfeil. I tillegg til at garantien i s fall faktisk vil fa
en kvalitetsfremmende effekt, ber feerre garantiut-
betalinger kunne fore til at premienivd og kostna-
der kan senkes — i alle fall for de seriose og dyktige
entreprenerene som ikke bygger med feil, eller
selv retter sine feil.

28.8.4 Krav om garanti etter bustad-
oppferingslova som vilkar for tillatelse
til tiltak etter plan- og
bygningsloven

Som et ytterligere bidrag til ivaretakelse av forbru-
kernes interesser har Bygningslovutvalget vurdert
om man, slik systemet for eksempel er i Sverige,
burde innfere som vilkar for & fi rammetillatelse el-
ler igangsettingstillatelse, at det dokumenteres at
det er stilt garanti i de byggesakene som omfattes
av bustadoppferingslova. Slik det er i dag, er det in-
gen som foretar noen systematisk kontroll av om
den enkelte entreprener virkelig etablerer den ga-
rantien som de har plikt til 4 etablere etter busta-
doppferingslova. Kombinasjonen av userigse akto-
rer i byggenzeringen og forbrukere som pa dette
punkt ikke kjenner sine rettigheter eller hvorledes
de skal ivareta sine rettigheter, medferer derfor at
det finnes eksempler pé at nar byggfeilene oppda-
ges er det, til tross for bustadoppferingslova, ingen
4 soke skonomisk dekning hos.

Selv om manglende garanti kan f4 alvorlige kon-
sekvenser, og en samordning mellom bustadoppfe-
ringslova og plan- og bygningsloven kunne vare et
bidrag til & styrke forbrukervernet, finner ikke Byg-
ningslovutvalget 4 kunne anbefale en slik samord-
ning. Bygningslovutvalget ma foreta en avveining
mellom forbrukernes interesser og den overordnete
malsetting om forenkling og effektivisering. Tatt i
betraktning de relativt fi tilfellene der manglende
garanti er et problem sett i forhold til & innfere nye
vilkar for byggetillatelse som bygningsmyndighete-
ne mé bruke ressurser pi & saksbehandle og kon-
trollere, finner utvalget at det ikke foreligger tilstrek-
kelig tungtveiende grunner til 4 innfere et slikt krav.
Dette kan imidlertid tenkes & stille seg annerledes
dersom bustadoppferingslovas garantibestemmelse
utvides og garantien blir et dyrere produkt.

28.8.5 Er det behov for a innfere nye garanti-
eller forsikringsordninger for byggfeil
til erstatning for eller som supplement
til bustadoppferingslova?

Undersekelser av utenlandske ordninger viser at
det er flere méater a handtere behovet for sikkerhet
mot byggfeil pa. Felles for de fleste lands ordninger
er at de er begrenset til & gjelde for bolighus, og de
regulerer forholdet mellom entreprener og bolig-
kjoper/forbruker. Ordningene dekker med andre
ord omtrent de samme situasjoner som bustadopp-
foringslova i Norge dekker.

Behovet for kvalitetsforbedring og sikkerhet
mot byggfeil og useriose akterer gjelder imidlertid
for alle typer bygg og byggearbeider, ikke bare in-
nenfor det relativt snevre omréadet som bustadopp-
foringslova dekker. Spersmalet er sdledes om det
ber lovfestes krav for entreprenerer om & stille ga-
ranti eller tegne forsikring mot byggfeil i andre til-
feller enn de som dekkes av bustadoppferingslova,
eventuelt om det er mulig & opprette frivillige ga-
ranti- eller forsikringsordninger som bidrar til kvali-
tetsforbedring og sikkerhet mot byggfeil i byggesa-
ker generelt.

Nar det gjelder valget mellom en obligatorisk
eller frivillig ordning finner Bygningslovutvalget
grunn til 4 se pa erfaringene etter 1995, da man
valgte 4 ikke fremme forslaget om en ny lov om
byggfeilforsikring, men i stedet overlot til forsik-
ringsbransjen og markedet a regulere behovet, se
blant annet punkt 28.5.2. ovenfor. Utvalget mener
at utviklingen etter 1995 viser at en garanti- eller
forsikringsordning ber lovfestes som obligatorisk
dersom den skal f4 noen avgjerende betydning og
utbredelse. Ogsa dersom en garanti- eller forsik-
ringsordning faktisk skal kunne ha en nevneverdig
kvalitetsforbedrende effekt, finner utvalget at det er
en forutsening at den gjeres obligatorisk. Hvis ord-
ningen gjores frivillig, er det stor sannsynlighet for
at man ikke vil fi med seg nettopp den gruppen ak-
terer i ordningen som det er viktigst 4 f4 med seg.
Med tanke pa garanti- eller forsikringsinstitusjone-
nes kostnader ved ordningen, og med tanke pa &
holde premiene pa et akseptabelt niva, er ogsa obli-
gatoriske ordninger en fordel for & fa spredt risiko-
en og fordelt kostnadene pé flere.

Som nevnt i punkt 28.5.4 har utvalget vurdert et
forslag fra representanter for byggenaringen om &
erstatte hele eller deler av dagens ansvars-, kon-
troll- og godkjenningssystem, med en garantiord-
ning i alle eller de fleste typer byggesaker. Utvalget
finner at forslaget har interessante sider blant an-
net fordi det har en noe annen tilneermingsmaéte til
hva som kan motivere til 4 unngé byggfeil, enn hva
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som er tilfelle etter eksisterende ansvars- og kon-
trollsystem. Mens det eksisterende system i hoved-
sak er basert pa at darlig kvalitet, byggfeil og useri-
wositet kan fore til reaksjoner i form av advarsler og
tilbaketrekking av ansvarsrett dersom man blir
oppdaget, ligger det et mer direkte skonomisk in-
citament i den foreslatte ordningen fra deler av byg-
generingen, jf. punkt 28.5.4.

Noe av kritikken mot byggesaksreformen har
géatt pa at systemet etter plan- og bygningsloven er
et system som lever ved siden av entrepriseretten
og den alminnelige kontraktsretten som naeringen
er vant til og uansett ma forholde seg til. De to sy-
stemene er ikke tilstrekkelig tilpasset og integrert i
hverandre, og naeringen har sterre interesse i & fol-
ge opp sine privatrettslige forpliktelser enn de of-
fentligrettslige — fordi det er disse som mest direk-
te er knyttet opp mot ekonomien i foretakene/pro-
sjektene. Den foreslatte ordningen med & overfore
oppgaver som bygningsmyndighetene har i dag til
bank- og forsikringsselskaper, og som er basert pa
en type «selvjustis» utlest av skonomisk belenning
dersom man kan vise at man ikke gjor feil, kan vae-
re en méte 3 forene bade det offentliges og de priva-
tes interesser pa.

Til tross for interessante sider ved forslaget vil
utvalget ikke ga si langt som til & anbefale at man
erstatter dagens ansvars-, kontroll- og/eller god-
kjenningssystem med en garanti- eller forsikrings-
ordning. Utvalget er ikke overbevist om at et nytt
system med et register over gitte garantier, et
bank- og forsikringsvesen som overtar noen av byg-
ningsmyndighetenes oppgaver, et uavhengig organ
som avgjor tvister mellom partene verken vil vaere
enklere, mer effektivt eller kvalitetsfremmende enn
hva man kan fi til ved & forbedre eksisterende sy-
stem. Slik forslaget fremstar, antar utvalget at inn-
foring av en slik ordning forst og fremst ville inne-
bere 4 bytte et system ut med et annet.

Utvalget har imidlertid, i trdd med tankene bak
det nevnte forslaget, vurdert om det kunne vare
hensiktsmessig som et kvalitetsfremmende tiltak, &
innfere som et nytt krav for godkjenning, eller ved
tildeling av ansvarsrett, at vedkommende akter har
stilt garanti eller tegnet forsikring. Utvalget finner
ved denne vurderingen grunn til 4 skille mellom ga-
ranti og forsikring.

Som nevnt under punkt 28.1.1 er ett kjennetegn
ved garantier at de vanligvis vurderes konkret i
hver enkelt sak. Dette innebzerer at noen i tilknyt-
ning til den enkelte sak ma tildeles oppgaven med &
vurdere om garanti skal kreves, i hvilken sterrel-
sesorden med videre. Det er som nevnt i punkt
28.8.4 naxrliggende 4 tenke seg at dette enten ma
veere bygningsmyndighetene selv, som i sa fall méa

tilferes ressurser og kompetanse til & foreta slike
(til dels privatrettslige) vurderinger, eller at det ma
veere bank-, forsikrings- eller finansinstitusjoner
som i sa fall mé tilegne seg en viss bygningsrettslig
(offentligrettslig) kompetanse. Som nevnt under
punkt 28.2.6.3 inneholder allerede de fleste avtaler
som inngds i en byggeprosess bestemmelser om at
entrepreneren ma stille sikkerhet/garanti. Man
kunne tenke seg muligheten av 4 benytte dette som
utgangspunkt for 4 innfere krav om garanti for &
kunne fa godkjenning eller ansvarsrett etter plan-
og bygningsloven. Byggeprosjekter og byggesaker
er imidlertid meget forskjelligartede. Det vil for ek-
sempel variere hvorvidt avtale er inngétt eller ikke,
hvorvidt det er tale om et rent entreprenerprosjekt
eller om det bygges for egen bruk. Utvalget antar
saledes at en garantiordning maétte bli relativt inn-
viklet for 4 veaere tilpasset alle tilfeller, og at kommu-
nenes administrering av ordningen maétte bli tilsva-
rende komplisert og ressurskrevende. Dette selv
om bygningsmyndighetenes oppgave ble begren-
set til kun & kontrollere dokumentasjon for at ga-
ranti var etablert hos godkjent finansinstitusjon.

En del av de nevnte problemene ville ogsa gjore
seg gjeldende og métte tas hensyn til ved innforing
av krav til forsikring. Fordi en forsikring er en lo-
pende ordning som gjelder for flere/alle saker in-
nenfor en forsikringsperiode ville imidlertid mye
arbeid kunne spares bade for entrepreneren og for
bygningsmyndighetene om man valgte en slik ord-
ning. I valget mellom 4 innfere en garanti- eller en
forsikringsordning for byggfeil mener utvalget s
ledes at en forsikringsordning ville veere best eg-
net.

Som nevnt har Bygningslovutvalget sett pa for-
slaget fra 1995 om & innfere en lovfestet forsikrings-
ordning for byggfeil, se punkt 28.3.1. Dersom det
skulle innferes en forsikringsordning for byggfeil i
dag, for eksempel knyttet til et krav om forsikring
som vilkar for godkjenning eller ansvarsrett etter
plan- og bygningsloven, ville det veere naturlig 4 fo-
reta en grundigere vurdering av forslaget fra 1995
med tanke pd om dette kunne vaere et utgangs-
punkt for en ordning i dag. Ett forhold som métte
vurderes var virkeomradet for ordningen, og for ek-
sempel om dette burde utvides til & omfatte mer
enn kun nye (mindre) boliger. Utvalget har imidler-
tid ikke funnet grunnlag for 4 ga nsermere inn pa
denne vurderingen. Hovedarsaken til dette er at vi,
som nevnt, i dag har bustadoppferingslova og dens
garantibestemmelse.

Til tross for at det stadig er et behov for a redu-
sere byggfeil og & bedre kvaliteten pa det som byg-
ges, og til tross for at en garanti- eller forsikrings-
ordning i tillegg til & gi eieren sikkerhet for gkono-
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misk tap som felge av byggfeil, kunne tenkes & bi-
dra til bedre kvalitet, har Bygningslovutvalget kom-
met til at det ikke vil anbefale 4 innfere noen garan-
ti- eller forsikringsordning som alternativ eller sup-
plement til bustadoppferingslova.

I likhet med hva man kom frem til i 1995 og hva
som er ordningen i andre land som det er naturlig &
sammenligne med, finner Bygningslovutvalget at
behovet for 4 lovfeste en garanti- eller forsikrings-
ordning for byggfeil er desidert storst innenfor det
virkeomradet som bustadoppferingslova na dek-
ker. Utenfor dette omradet gjor ikke hensynet til
forbrukervernet seg gjeldende, og man mé her
kunne legge til grunn at man har 4 gjere med rela-
tivt profesjonelle parter som er i stand til 4 ivareta
sitt behov for sikkerhet mot byggfeil i kontraktene
seg imellom, uten at dette spesifikt lovreguleres. I
disse tilfellene finner Bygningslovutvalget at plan-
og bygningslovens regler om ansvar og kontroll,
sammen med blant annet standard entreprisekon-
trakter i all hovedsak er tilstrekkelig.

I de antatt mer unntaksvise tilfeller der situasjo-
nen er slik at kjoper/eier av et bygg verken beskyt-
tes av bustadoppferingslova eller kan anses som
profesjonell part og/eller det dreier seg om et tiltak
som er unntatt fra plan- og bygningslovens regler
om saksbehandling, ansvar og kontroll (for eksem-
pel mindre tiltak p& bebygd eiendom, jf. plan- og
bygningsloven § 86 a), antas avtaleloven § 36 4 be-
skytte den svake part et stykke pa vei. Hvorvidt av-
talelovens regler gir tilstrekkelig beskyttelse er et
sterre tema som berorer prinsippet om avtalefrihet
kontra bestemmelser om beskyttelse av den antatt
svakere part, og som Bygningslovutvalget ikke fin-
ner a kunne gi naermere inn pa her. Utvalget antar
imidlertid at disse tilfellene er relativt sjeldne, og/
eller at byggetiltakene er sa vidt smé at konsekven-
sene av byggfeil er noksa begrensede.

Bygningslovutvalget vil pd denne bakgrunn
fastsla at det i forste rekke vil veere mest hensikts-
messig 4 utrede videre hvordan man kan gjere
eventuelle forbedringer av bustadoppferingslova,
fremfor 4 innfere en helt ny garanti- eller forsik-
ringsordning for byggfeil til erstatning eller som
supplement til bustadoppferingslova.

En annen mate & oppna at reglene om offentlig-
rettslige krav til bygninger virker sammen med
kontraktsrettslige regler, er for eksempel a knytte
det kontraktsrettslige mangelsbegrep sterkere opp
mot avvik fra offentligrettslige normer. I tilfelle vil
bade privatrettslige incitamenter og ensker om &
unnga reaksjoner fra det offentlige virke motiveren-

de for den eller de som ved sin handleméte kan bi-
dra til at byggfeil unngés. Dette faller utenfor Byg-
ningslovutvalgets mandat, men ber kunne vurderes
ved fremtidige lovrevisjoner av privatrettslig lovgiv-
ning vedrerende bygninger.

28.9 Oppsummering

Bygningslovutvalget vil ikke utelukke at en garanti-
eller forsikringsordning for byggfeil kunne ha en
viss kvalitetsforbedrende effekt. Sett i sammen-
heng med de andre virkemidlene p& byggesaksom-
radet som vart system er basert pa her i Norge, vil
utvalget imidlertid anbefale at det heller legges inn-
sats og ressurser i i forbedre og fa okt effekt av dis-
se fremfor 4 innfere en ny ordning.

Bygningslovutvalget finner at bustadoppfe-
ringslova i hovedsak ivaretar behovet for 4 lovregu-
lere garanti- eller forsikringsordninger for byggfeil.
Bustadoppferingslovas garantibestemmelse bor
imidlertid gjennomgéas med tanke péa utvidelse av
garantiens storrelse og varighet, sarlig med tanke
pa & kunne gi forbrukeren beskyttelse nar virkelig
store feil avdekkes, eller ved entreprenerens kon-
kurs.

Bygningslovutvalget anbefaler ogsd en gjen-
nomgang av deler av avhendingslova med tanke pa
om den gir forbrukerne godt nok vern ved kjop av
nye boliger dersom det oppdages byggfeil. Det kan
stilles spersmaél ved om det er riktig & opprettholde
et s& klart skille som i dag mellom forbrukerens
rettstilstand ved avtaler om kjop av nytt bolighus
som omfattes av bustadoppferingslova og ved avta-
ler etter avhendingsloven, jf. punkt 28.2.3, og det
ber vurderes om visse typer og grader av avvik fra
enkelte offentligrettslige krav som utgangspunkt
ogsa ber ses som kontraktsavvik som gir grunnlag
for misligholdssanksjoner.

Bygningslovutvalget finner grunn til 4 peke pa
at det gjennom sitt arbeid har fatt kjennskap til at
ogsé forbrukermyndighetene vurderer behovet for
en utvidelse av bustadoppferingslova, eller innfe-
ring av en obligatorisk garanti- eller forsikringsord-
ning for byggfeil. Siden bustadoppferingslova er en
ren privatrettslig lov, og siden dette temaet i stor
grad bergrer nettopp forbrukerinteresser, vil Byg-
ningslovutvalget foresla at en eventuell videre vur-
dering av temaet gjores i samarbeid med represen-
tanter for forbrukerne, i tillegg til byggeneeringen
og forsikringsbransjen.
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