
Prop. 108 L
 
(2015–2016)
 

Proposisjon til Stortinget (forslag til lovvedtak) 


Endringer i bustadoppføringslova mv. 

(tidspunktet for garantistillelse)
 





 
 

 
 

 
 

  

 
 

 

 

   
 

Innhold
 

1	 Proposisjonens hoved­
innhold .......................................... 5
 

2 	  Bakgrunn  ...................................... 5
 
2.1	 Endringer i bustad­

oppføringslova ................................ 5
 
2.2	 Endringer i arveloven .................... 6
 

3	 Tidspunktet for garantistillelse 

etter bustadoppføringslova 

§ 12 ................................................ 7
 

3.1	 Gjeldende rett ................................. 7
 
3.2	 Forslaget i høringsnotatet ............. 7
 
3.3	 Høringsinstansenes syn ................ 9
 
3.4	 Departementets vurdering ............ 13
 

4	 Økonomiske og administrative
 
konsekvenser ............................... 15
 

5	 Merknader til de 

enkelte bestemmelsene 

i lovforslaget ................................. 15
 

5.1	 Endringer i bustad­
oppføringslova ................................ 15
 

5.2	 Endringer i arveloven .................... 16
 

Forslag til lov om endringer 

i bustadoppføringslova mv. 

(tidspunktet for garantistillelse) ............... 18
 





 

 

 

 
 

 

 

1 

Prop. 108 L
 
(2015–2016)
 

Proposisjon til Stortinget (forslag til lovvedtak) 


Endringer i bustadoppføringslova mv. 
(tidspunktet for garantistillelse) 

Tilråding fra Justis- og beredskapsdepartementet 15. april 2016, 

godkjent i statsråd samme dag. 


(Regjeringen Solberg)
 

Proposisjonens hovedinnhold 

Justis- og beredskapsdepartementet fremmer i 
denne proposisjonen forslag til endringer i 
bustadoppføringslova § 12. Bustadoppføringslova 
gjelder avtaler mellom entreprenør og en forbru­
ker om oppføring av ny bolig, og i § 12 er det gitt 
regler om at entreprenøren som hovedregel skal 
stille garanti for oppfyllelsen av avtalen. Lovfor­
slaget innebærer en presisering av tidspunktet 
for når entreprenøren plikter å stille garantien. 
Det foreslås å lovfeste en hovedregel om at plik­
ten til å stille garanti inntrer straks etter avtale­
inngåelsen. Videre foreslås det en unntaksregel 
som innebærer at dersom entreprenøren har tatt 
visse bestemte forbehold i kontrakten om igang­
setting av byggeprosjektet, inntrer ikke plikten 
til å stille garanti før disse forbeholdene er bort­
falt. 

I tillegg foreslås det en ny bestemmelse i arve­
loven § 76 som følge av norsk ratifikasjon av 
endringsoverenskomst 1. juni 2012 til den nor­
diske konvensjonen om arv og dødsboskifte av 19. 
november 1934. 

2  Bakgrunn  

2.1 Endringer i bustadoppføringslova 

Regjeringen la i juni 2015 frem en strategi for 
boligmarkedet. Det fremgår av strategien at regje­
ringen vil legge forholdene til rette for raskere, 
enklere og billigere boligbygging for å bidra til å 
dempe veksten i boligpriser og gjeld. To av til­
takene i strategien omhandler garantireglene i 
bustadoppføringslova § 12. Det ene tiltaket går ut 
på at regjeringen skal gjøre en vurdering av tids­
punktet for garantistillelse etter bustadoppførings­
lova § 12. Dette tiltaket følges opp i denne lovpro­
posisjonen. 

Det andre tiltaket går ut på at det skal gjøres 
en helhetlig evaluering av garantireglene ved å 
nedsette et lovutvalg. Utvalget ble oppnevnt ved 
kgl. res. 19. juni 2015 og skal levere sin utredning 
innen 1. juli 2016. 

Et høringsnotat om endringer i bustadopp­
føringslova som gjelder tidspunktet for garantistil­
lelse, ble sendt på alminnelig høring 28. oktober 
2015, med høringsfrist 29. januar 2016. Hørings­
brevet med vedlegg ble sendt på høring til føl­
gende instanser: 
Departementene 
Datatilsynet 
Direktoratet for byggkvalitet 
Finanstilsynet 
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Finansklagenemnda 
Forbrukerombudet 
Forbrukerrådet 
Konkurransetilsynet 
Regjeringsadvokaten 
Norges Bank 
Norges Teknisk-Naturvitenskapelige Universitet 
Norsk Eiendomsinformasjon as 
Statens kartverk 
Universitetet for miljø- og biovitenskap 
Universitet i Bergen, Det juridiske fakultet 
Universitetet i Oslo, Det juridiske fakultet 
Universitetet i Tromsø, Det juridiske fakultet 

Advokatforeningen 
Anticimex 
Arkitektbedriftene i Norge 
Asker og Bærum Boligbyggelag 
Bergen Huseierforening 
Bedriftsforbundet 
Boligprodusentenes Forening 
Byggmesterforbundet 
Byggenæringens Landsforening 
Den norske Dommerforening 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening 
EL og IT Forbundet 
Entreprenørforeningen – Bygg og Anlegg 
Finansforbundet 
Finansieringsselskapenes Forening 
Finans Norge 
Handelshøyskolen BI 
Hovedorganisasjonen Virke 
Husbanken 
Huseiernes Landsforbund 
Juss-Buss 
Juss Hjelpa i Nord-Norge 
Jussformidlingen i Bergen 
Kommunesektorens organisasjon (KS) 
Landsorganisasjonen i Norge 
Maskinentreprenørenes Forbund 
NITO Takst 
NKF byggesak 
Norges Bygg- og Eiendomsforening 
Norges Eiendomsmeglerforbund 
Norges Huseierforbund 
Norges Hytteforbund 
Norges Jordskiftekandidatforening 
Norges Juristforbund 
Norges TakseringsForbund 
Norsk Bergindustri 
Norsk Eiendom 
Norsk Huseierforening 
Norsk Teknologi 
Norske Arkitekters Landsforbund 
Norske Boligbyggelags Landsforbund 

Norske Murmestres Landsforening 
Næringslivets Hovedorganisasjon 
OBOS 
Rørentreprenørene i Norge 
Rådgivende Ingeniørers Forening 
SINTEF 
Sparebankforeningen i Norge 
Standard Norge 
Statsbygg 
Takentreprenørenes Forening 
Tekna 
USBL 

Følgende instanser hadde realitetsmerknader til 
forslaget: 
Kommunal- og moderniseringsdepartementet 
Forbrukerombudet 
Forbrukerrådet 
Oslo kommune 

Advokatforeningen 
Asker og Bærum Boligbyggelag 
Byggenæringens Landsforening 
Eiendom Norge 
Finans Norge 
Husbanken 
Maskinentreprenørenes Forbund 
Norges Eiendomsmeglerforbund 
Norske Boligbyggelags Landsforbund 
OBOS 
Selvaag Bolig 

Følgende instanser har uttalt at de ikke avgir 
høringsuttalelse eller ikke har merknader til for­
slaget: 
Arbeids- og sosialdepartementet 
Finansdepartementet 
Forsvarsdepartementet 
Helse- og omsorgsdepartementet 
Kunnskapsdepartementet 
Samferdselsdepartementet 
Utenriksdepartementet 
Direktoratet for byggkvalitet 
Finanstilsynet 
Norges Bank 
Landsorganisasjonen i Norge 
Norges Takseringsforbund 

2.2 Endringer i arveloven 

16. mars 2015 sendte Justis- og beredskapsdepar­
tementet på høring forslag om ratifikasjon og 
gjennomføring i norsk rett av endringsoverens­
komst 1. juni 2012 til den nordiske konvensjonen 
om arv og dødsboskifte av 19. november 1934. I 
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tillegg til forslag om ratifikasjon og gjennomføring 
i norsk rett av overenskomsten ble det på bak­
grunn av artikkel 3 b i endringsoverenskomsten 
også foreslått endringer i arveloven. 

Høringsbrevet ble sendt til følgende instanser: 
Departementene 
Alle domstoler 
Arbeids- og velferdsdirektoratet 
Barne-, ungdoms- og familiedirektoratet 
Brønnøysundregistrene 
Fylkesmennene 
Likestillings- og diskrimineringsombudet 
Regjeringsadvokaten 
Universitetet i Bergen 
Universitetet i Oslo 
Universitetet i Tromsø 

Advokatforeningen 
Den norske Dommerforening 
Kommunesektorens organisasjon 
Landsorganisasjonen i Norge 
Norges Juristforbund 
Næringslivets Hovedorganisasjon 

Ingen av høringsinstansene hadde merknader til 
forslaget til endringer i arveloven. 

Endringsoverenskomsten er nå ratifisert og 
trådte i kraft 1. september 2015. Forslaget i 
høringsbrevet om endringer i arveloven følges 
opp i denne proposisjonen. Det vises til forslaget 
om endring av § 76 i arveloven og merknaden til 
denne bestemmelsen. 

Tidspunktet for garantistillelse 
etter bustadoppføringslova § 12 

3.1 Gjeldende rett 

Etter bustadoppføringslova § 12 første ledd første 
punktum skal entreprenører som inngår avtaler 
med forbrukere om oppføring av ny bolig, som 
hovedregel «stille garanti for oppfyllinga av avta­
len». Garantikravet gjelder ikke avtaler der veder­
laget kan forventes å være under to ganger folke­
trygdens grunnbeløp (180 136 kroner i 2015). 

Formålet med garantien er å sikre forbruke­
rens pengekrav mot entreprenøren i tilfelle kon­
traktsbrudd. Forbrukeren kan blant annet ha krav 
mot entreprenøren som følge av manglende fullfø­
ring eller mangelfullt arbeid, og forbrukeren kan 
ha krav på erstatning for merkostnader som følge 
av forsinkelse. Garantien gir dermed forbrukeren 
en sikkerhet mot useriøse entreprenører, mangel­
fullt arbeid og uventede hindringer som kan opp­

stå under byggearbeidene. Plikten til å stille 
garanti etter § 12 første ledd kan ikke fravikes ved 
avtale til ugunst for forbrukeren, jf. bustadopp­
føringslova § 3 første ledd. 

Garantien etter § 12 kommer i tillegg til en 
selvskyldnergaranti for forskuddsbeløp etter 
bustadoppføringslova § 47 tredje ledd, som entre­
prenøren plikter å stille dersom det kreves at for­
brukeren skal betale forskudd på vederlaget. 

Det fremgår ikke direkte av ordlyden 
bustadoppføringslova § 12 fra hvilket tidspunkt 
entreprenøren plikter å stille garanti. Spørsmålet 
om når plikten til å stille garanti etter bustadopp­
føringslova § 12 inntrer, har blitt forelagt Lovavde­
lingen i Justis- og beredskapsdepartementet. I en 
tolkningsuttalelse 6. oktober 2006 (jnr. 2006/7145) 
antok Lovavdelingen at entreprenøren plikter å 
stille garanti umiddelbart etter inngåelsen av avta­
len. Det ble vist til at det fremgår av lovteksten at 
formålet med garantien er at den skal gjelde for 
«oppfyllinga av avtalen», og at for å ivareta dette for­
målet er det avgjørende at garantien stilles på et så 
tidlig tidspunkt at den kan dekke blant annet erstat­
ningskrav ved mislighold av avtalen fra entreprenø­
rens side. Videre ble det vist til at lovens forarbei­
der synes å støtte en slik forståelse. I en annen tolk­
ningsuttalelse 18. mai 2011 (jnr. 2011/3562) fast­
holdt Lovavdelingen at entreprenøren plikter å 
stille garanti umiddelbart etter avtaleinngåelsen 
også der det er tatt forbehold i kontrakten, så lenge 
kontrakten er bindende for partene. I en tredje tolk­
ningsuttalelse 5. september 2013 (jnr. 2011/3562) 
presiserte Lovavdelingen på samme måte at det 
ikke har noen betydning for garantiplikten om det 
er tatt forbehold i kontrakten, så lenge kontrakten 
er bindene for partene, og at entreprenøren plikter 
å stille garanti umiddelbart etter inngått kontrakt. 
Lovavdelingen ble her forelagt spørsmålet om plik­
ten til å stille garanti inntrer når bindende avtale er 
inngått, altså ved aksept av tilbud, eller når avtalen 
blir formalisert gjennom signering av kontrakt på 
et noe senere tidspunkt. Lovavdelingen uttalte at 
plikten til å stille garanti inntrer ved avtalebinding, 
noe som i de fleste tilfellene vil være når et bud blir 
akseptert av selger. 

Det følger av bustadoppføringslova § 12 
åttende ledd at forbrukeren har rett til å holde til­
bake alt vederlag frem til det er dokumentert at 
det er stilt garanti i samsvar med kravene etter 
§ 12. 

3.2 Forslaget i høringsnotatet 

Justis- og beredskapsdepartementet foreslo i 
høringsnotatet 28. oktober 2015 at bustadopp­
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føringslova § 12 endres, slik at det fremgår uttryk­
kelig av lovens ordlyd når garantien skal stilles. 
Det ble foreslått at lovens hovedregel fortsatt skal 
være at garantien skal stilles straks etter at avtalen 
er inngått. Om dette uttalte departementet: 

«Lovteksten må for det første gi uttrykk for det 
som fortsatt skal være hovedregelen etter 
loven, nemlig at entreprenøren plikter å stille 
garanti straks etter at avtalen er inngått. Depar­
tementet ser ikke behov for en nærmere regu­
lering av når forbrukerentreprisekontrakter 
anses inngått og er bindende for partene. Tids­
punktet for avtaleinngåelsen må fastsettes etter 
alminnelig avtalerett. Normalt vil avtalen anses 
inngått på tidspunktet for aksept av et tilbud. 

Departementet antar at vilkåret «straks 
etter» ikke vil by på tolkningsproblemer. Det er 
klart at entreprenøren vil måtte bruke noe tid 
på det praktiske knyttet til garantistillelse, men 
entreprenøren bør ikke innrømmes en lengre 
frist enn den tiden det normalt tar å komme i 
kontakt med en finansinstitusjon, signere de 
nødvendige papirer og lignende.» 

Videre foreslo departementet at det skal kunne 
gjøres unntak fra kravet om at garantien skal stil­
les straks etter avtaleinngåelsen, dersom entre­
prenøren har tatt forbehold i avtalen om gjennom­
føringen av byggeprosjektet. Forslaget gikk ut på 
at entreprenøren i slike tilfeller kan vente med å 
stille garanti til forbeholdene etter kontrakten er 
frafalt. Begrunnelsen for forslaget var at det fra 
utbyggerhold har vært tatt til orde for at det vil 
være begrenset risiko for mislighold av kontrak­
ten i perioden fra avtaleinngåelse og frem til forbe­
hold om gjennomføringen av byggeprosjektet er 
frafalt, og at det derfor ikke bør pålegges entre­
prenøren å stille garanti i denne perioden. 

I høringsnotatet uttalte departementet føl­
gende om risikoen for forbrukeren: 

«I tillegg til kravet om garantistillelse etter 
bustadoppføringslova § 12, er det etter 
bustadoppføringslova § 47 tredje ledd krav om 
at entreprenøren stiller selvskyldnergaranti fra 
en finansinstitusjon som sikkerhet for forbruke­
rens innbetalte forskudd, med tillegg av renter. 
Dette innebærer at forbrukeren ikke risikerer å 
tape sitt innbetalte forskudd, selv om tidspunk­
tet for garantistillelsen etter § 12 utskytes. For 
øvrig kreves det at entreprenøren stiller sikker­
het etter bustadoppføringslova § 47 tredje ledd 
også for ytterligere avdrag som forbrukeren 
betaler ut over forskuddet, før overtakelse. 

Det vil være lavere risiko for mislighold av 
kontrakten i perioden før forbeholdene er 
avklart. Før byggearbeidene igangsettes vil 
entreprenøren ikke kunne pådra seg krav som 
følge av mangler. Faren for at det skal oppstå 
andre erstatningskrav på forbrukerens hånd er 
størst etter at byggingen er påbegynt. 

Det vil kunne oppstå økonomisk tap for for­
brukeren i tiden mellom kontraktsinngåelse og 
byggestart som realiseres dersom byggepro­
sjektet ikke blir gjennomført. Slikt tap kan opp­
stå for eksempel dersom forbrukeren i perio­
den mellom avtaleinngåelsen og byggestart 
har disponert ut fra at byggeprosjektet vil bli 
gjennomført. Forbrukeren kan lide økonomisk 
tap som ikke ville påløpt dersom kontrakten ble 
gjennomført, for eksempel i form av merutgif­
ter til leie av bolig eller innflytting i midlertidig 
bolig, kostnader til lagring av møbler, og mer­
utgifter til finansiering. Tap vil kunne oppstå 
ved dekningskjøp av ny bolig, hvor prisstigning 
kan ha ført til at forbrukeren må betale et høy­
ere vederlag enn for boligen som ikke blir byg­
get. Forbrukeren vil også kunne ha kostnader 
i forbindelse med avtaleinngåelsen, for eksem­
pel utgifter til rådgivere og gebyrer. 

Den gjeldende garantiregelen i bustadopp­
føringslova § 12, med en garantistillelse som 
gjelder fra avtaleinngåelsen, vil gi vern som sik­
kerhet for forbrukerens økonomiske tap i 
denne perioden dersom entreprenøren etter 
kontraktserstatningsretten er erstatnings­
ansvarlig for forbrukerens tap. Slikt erstat­
ningstap vil være aktuelt hvis entreprenøren 
har utvist uaktsomhet eller forsett som inne­
bærer brudd på lojalitetsplikten etter kontrak­
ten, for eksempel ved bevisst å styre sitt sel­
skap mot konkurs før igangsettelsestillatelse er 
avklart eller bevisst la være å søke om igang­
settelsestillatelse. Forbrukeren kan da ha lidt 
tap som følge av å ha stolt på kontrakten eller at 
bygget ikke har blitt oppført. Etter det departe­
mentet kan se er det bare i slike tilfeller at for­
brukeren kan ha usikrede krav dersom garan­
tien fra entreprenøren ikke er stilt på tidspunk­
tet for avtaleinngåelsen. 

Når forbrukeren har inngått en avtale hvor 
det er tatt forbehold om gjennomføringen av 
avtalen og byggeprosjektet fra entreprenørens 
side, er det nærliggende å forvente at forbruke­
ren vil avvente disposisjoner som vil kunne 
påføre tap dersom entreprenøren gjør forbe­
holdene gjeldende og byggeprosjektet ikke 
realiseres. Avhengig av hvor stor usikkerhet 
det er med hensyn til om forbeholdene blir 
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aktuelle, vil forbrukeren gjerne avvente salg av 
nåværende bolig, inngåelse av leiekontrakt for 
midlertidig bolig og lignende. Risikoen for øko­
nomisk tap i form av erstatningskrav for slike 
disposisjoner på forbrukerens hånd i perioden 
mellom avtaleinngåelse og fram til forbehol­
dene i avtalen er avklart må derfor kunne sies 
å være av en mer teoretisk art. Mer aktuelt vil 
det være at forbrukeren har hatt utgifter i for­
bindelse med inngåelsen av avtalen som kan 
kreves erstattet, det vil si utgifter til gebyrer, 
rådgivning mv. Skal entreprenøren bli ansvar­
lig for slike utgifter, forutsetter også det at 
entreprenøren har opptrådt illojalt eller uakt­
somt.» 

Departementet foreslo etter dette en endring av 
§ 12 som gir mulighet for å utskyte tidspunktet for 
garantistillelse til etter at forbeholdet er frafalt. 
Om hvilke forbehold som bør kunne gi grunnlag 
for utsatt garantistillelse, uttalte departementet 
følgende: 

«Dersom loven skal gi mulighet for senere 
garantistillelse, bør det etter departementets 
oppfatning fremgå av lovteksten hvilke forbe­
hold som gir anledning til å utsette garantistil­
lelsen. Ikke hvilket som helst forbehold vil 
være relevant i denne sammenheng. Utbygge­
ren bør ikke kunne utsette garantikravet ved å 
oppstille ymse forbehold i kontrakten. Regelen 
bør begrenses til å omhandle de forbeholdene 
som har betydning for igangsettelsen av byg­
gingen. Forbehold om igangsettingstillatelse, 
om salg av et visst antall boliger og forbehold 
om åpning av byggelån vil være de mest rele­
vante forbeholdene som har direkte betydning 
for igangsettingen av byggingen. Departemen­
tet ber om høringsinstansenes innspill på om 
flere forbehold eventuelt bør omfattes av unn­
taksregelen.» 

Departementet foreslo videre at forbrukeren 
skal ha rett til å heve avtalen dersom garantien 
ikke blir stilt etter at forbeholdene er frafalt. Det 
ble vist til at etter gjeldende rett kan forbrukeren 
holde tilbake alt vederlag frem til garantien er 
stilt, men at det ikke finnes andre rettsvirkninger 
for brudd på sideforpliktelser, som garantistil­
lelse. 

3.3 Høringsinstansenes syn 

Ingen av høringsinstansene som har uttalt seg om 
forslaget, går imot at tidspunktet for garantistil­

lelse presiseres i loven. Oslo Kommune, Advokat­
foreningen, Asker og Bærum Boligbyggelag og Nor­
ges Eiendomsmeglerforbund er enig i at det er 
grunn til å presisere tidspunktet for garantistillel­
sen i lovteksten. Advokatforeningen uttaler: 

«Når det er slik at den naturlige forståelse av 
bestemmelsen, slik den lyder i dag, er at garan­
tien skal stilles samtidig med eller umiddelbart 
etter at kjøpekontrakten er inngått, mens 
mange finner et så tidlig tidspunkt unaturlig i 
forhold til behovet for garantistillelse, samtidig 
som departementet opplyser at det er kjent 
med en viss kontraktspraksis i strid med lovens 
naturlige forståelse (som departementet 
deler), vil det både rettslig og forbrukeropplys­
ningsmessig være riktig å ha en bestemmelse 
om når garantien må foreligge.» 

Forbrukerrådet er også positiv til at det i loven pre­
siseres når garantien skal være stilt, men gir sam­
tidig uttrykk for at tidspunktet for forslaget om 
endring av bustadoppføringslova § 12 fremstår 
som lite praktisk ettersom det er nedsatt et lovut­
valg som skal evaluere garantiordningen i sin hel­
het. Forbrukerrådet uttaler at en endring av § 12 
mens utvalget jobber, kan komplisere og forsinke 
utvalgets arbeid. 

Finans Norge og OBOS slutter seg til forslaget 
om å presisere i loven at garantien i utgangspunk­
tet skal stilles straks etter avtaleinngåelsen. Også 
Norges Eiendomsmeglerforbund er enig i at dette  
bør være lovens hovedregel. Norges Eien­
domsmeglerforbund mener imidlertid at det kan 
være en fordel at begrepet «avtaleinngåelse» pre­
siseres i loven: 

«Vi har fått innspill fra flere av våre medlem­
mer om at en del finansinstitusjoner som skal 
stille garanti på vegne av selger/utbygger ikke 
vil utstede garantien før det foreligger en skrift­
lig kontrakt mellom selger og kjøper. Dette til 
tross for at de er kjent med Justisdepartemen­
tets oppfatning av hva som skal regnes som 
«avtaleinngåelse». Tidspunktet for inngåelse 
av kontrakt (formalisering av avtalen) varierer 
i hver enkelt sak, og i de saker der det går litt 
tid mellom aksept av bud og kontraktsinngå­
else vil de finansinstitusjoner som krever frem­
lagt en inngått kjøpekontrakt således sette sin 
egen kunde (utbygger/selger) i en vanskelig 
situasjon ovenfor kjøper. I forlengelsen av dette 
mener vi det kunne vært en fordel for både kjø­
per og selger at begrepet «avtaleinngåelse» ble 
presisert i ordlyden.» 
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Eiendom Norge gir uttrykk for at de nye reglene 
ikke må åpne for tolkningstvil om begrepene i 
loven, for eksempel om hvordan man skal forstå 
«straks». 

Når det gjelder forslaget om at det skal være 
adgang til utsatt garantistillelse i tilfeller der entre­
prenøren tar bestemte forbehold i kontrakten, 
uttaler Forbrukerombudet at man i utgangspunktet 
er skeptisk til en endring som potensielt kan gjøre 
forbrukervernet dårligere. Forbrukerombudet 
har likevel kommet til at man kan stille seg bak 
forslaget under visse forutsetninger (se neden­
for). Utover dette støttes forslaget av Kommunal- 
og moderniseringsdepartementet, Oslo kommune, 
Advokatforeningen, Asker og Bærum Boligbyggelag, 
Byggenæringens Landsforening, Eiendom Norge, 
Finans Norge, Maskinentreprenørenes Forbund, 
Norges Eiendomsmeglerforbund, Norske Boligbygge­
lags Landsforbund, OBOS og Selvaag Bolig. 

Kommunal- og moderniseringsdepartementet 
mener at lovforslaget kan bidra til å oppnå målset­
tingen om raskere, enklere og billigere boligbyg­
ging. Det vises i høringsuttalelsen til at forslaget 
imøtekommer ønsker fra utbyggerbransjen om 
endringer i de nåværende reglene, og at det er for­
ståelig at bransjen oppfatter disse reglene som 
unødvendig strenge. 

OBOS uttaler: 

«Departementets forslag vil særlig ha positiv 
økonomisk betydning for mindre utbyggere, 
noe som er bra for konkurransen i markedet. 
Samtidig er vi opptatt av at forslaget ikke må 
åpne for økt innslag av useriøse utbyggere og 
at forbrukerne blir bundet til avtaler som ikke 
vil bli holdt fra utbyggers side. Vår vurdering er 
at forslaget balanserer hensynet til forbruke­
ren og utbyggeren på en rimelig måte, særlig 
da det presiseres når garantien skal stilles og 
hvilke forbehold som gjelder ved kjøpet, samt 
at entreprenøren fortsatt må stille selvskyld­
nergaranti fra en finansinstitusjon som sikker­
het for forbrukerens innbetalte forskudd 
(§ 47). Men det er viktig at forbeholdene gjøres 
svært tydelig for forbrukeren, slik at han/hun 
er klar over risikoen for at det ikke vil bli byg­
get, og dermed ikke blir forledet til å foreta 
økonomiske disposisjoner i fasen før forbehol­
dene er avklart, som vil ha negative konsekven­
ser dersom det ikke blir bygging.» 

Advokatforeningen gir blant annet uttrykk for at det 
er samfunnsmessig ønskelig å redusere total utbyg­
gingstid, og at det er hensiktsmessig at utbyggerne 
kan drive flere ledd i prosessen samtidig. 

Eiendom Norge uttaler at forslaget om utsatt 
frist for garantistillelse er et godt tiltak for å mini-
mere kostnader for utbyggere og forbrukere og 
for å trygge forbrukerne sammenliknet med den 
praksis som er i dag. Eiendom Norge peker på at 
dagens regler fører til at utbyggerne binder opp 
mye kapital, og at bankene dessuten ofte er uvil­
lige til å stille garantier før byggelånet åpnes. 
Eiendom Norge uttaler at slik de ser det, «er det 
ingen risiko for kjøper i perioden hvor det avven­
tes avklaring på forbeholdene». 

Maskinentreprenørenes Forbund mener at risi­
koen knyttet til manglende garantistillelse er mini­
mal sett fra forbrukernes ståsted. Videre peker 
denne høringsinstansen på at i prosjekter der for­
brukeren selv skal føre opp bolig eller fritidseien­
dom på egen tomt, er det forbrukeren som tar for-
behold om finansiering og igangsettingstillatelse, 
og at det er uhensiktsmessig at det stilles garanti 
før forbehold er frafalt i slike tilfeller. 

Også Norske Boligbyggelags Landsforbund 
mener at sannsynligheten for at forbrukeren skal 
pådra seg utgifter før byggearbeidene igangset­
tes, er liten, og peker på at dersom det skulle være 
grunnlag for erstatningskrav, vil det kun være i de 
tilfellene utbyggeren ikke kan gjøre opp for seg, at 
det er aktuelt å bruke garantien. Videre vises det i 
høringsuttalelsen til at dersom entreprenøren 
bevisst styrer sitt selskap mot konkurs, vil forbru­
keren trolig vinne frem med et krav mot entrepre­
nøren eller styremedlemmer basert på reglene 
om ansvarsgjennombrudd. 

Forbrukerrådet uttaler: 

«Så lenge bestemmelsen i buofl. § 47 tredje 
ledd består uendret vil uansett tradisjonelle for­
skudd være dekt av den selvstendige sikker­
heten for den typen transaksjon. Lovfesting av 
forbehold som utskyter garantiplikten påvirker 
dermed ikke forbrukerens dekningsmulighet 
dersom entreprenøren går konkurs før almin­
nelig sikkerhet har blitt stillet.» 

Selvaag Bolig mener at forslaget vil kunne med­
føre ikke ubetydelige besparelser i kostnadene. 
Heller ikke denne høringsinstansen kan se at 
boligkjøperens stilling svekkes i særlig grad. 

Også Maskinentreprenørenes Forbund og 
Byggenæringens Landsforening mener at forslaget 
vil redusere kostnadene i byggeprosjekter. Bygge­
næringens Landsforening antar at dette igjen vil 
kunne gi lavere priser på nye boliger, ettersom 
utbyggerne ikke lenger må fordele kostnadene 
ved de uvirksomme garantiene på andre bygge­
prosjekter. 



 
11 2015–2016 Prop. 108 L 

Endringer i bustadoppføringslova mv. (tidspunktet for garantistillelse) 
 
 

 

 

 

  
 

 

 

 

 

 
 

 

   
 

 

 

  

 
 

  

 
 

 

  
 

 

   

  
 

 

 

 

 

 

Asker og Bærum Boligbyggelag støtter også for­
slaget, men har lavere forventninger til innvirk­
ningen på boligprisene: 

«Det er i høringsnotatet antatt at forslaget vil 
redusere kostnadene i byggeprosjekter, og 
gjennom det bidra til rimeligere boliger. Dette 
er nok korrekt, men ABBL antar at besparel­
sen for utbyggere vil være meget begrenset. 
Det er derfor grunn til å ha små forventninger 
til innvirkningen på boligprisene.» 

Departementet ba i høringsnotatet om høringsin­
stansenes innspill på om regelen om adgang til 
utsatt garantistillelse burde omfatte også andre 
former for forbehold enn de som var foreslått i 
høringsnotatet. Ingen av høringsinstansene har 
gått imot de foreslåtte forbeholdene eller gitt 
uttrykk for at andre forbehold bør omfattes. Advo­
katforeningen, Asker og Bærum Boligbyggelag, 
Norske Boligbyggelags Landsforbund og OBOS gir 
uttrykk for at forbeholdene som var omfattet av 
lovforslaget i høringsnotatet, virker hensiktsmes­
sige. 

Husbanken tar opp spørsmålet om husbank­
finansiering er et aktuelt forbehold som bør tas 
inn i lovteksten, og bemerker at i utbyggerpro­
sjekter har Husbanken allerede gitt finansiering til 
prosjektet på det tidspunktet forbrukeren og 
entreprenøren inngår avtale. Av den grunn er det 
etter denne høringsinstansens syn ikke nødven­
dig å inkludere husbankfinansiering som ett av 
forbeholdene som gir adgang til utsatt garanti­
stillelse. 

Advokatforeningen mener det ikke bør åpnes 
for andre forbehold enn dem som fremgår av lov­
forslaget: 

«Sagt litt kynisk kan utbygger selv sørge for at 
han ikke får igangsettingstillatelse, at han ikke 
får solgt et visst antall boliger og at han ikke får 
åpnet byggelån, dersom utbygger som følge av 
markedsendringer ikke ønsker å realisere pro­
sjektet. Å gi utbygger enda større rett til 
garantistillelsesutsettelse enn det som følger 
av lovforslaget anses derfor ikke ønskelig.» 

Også Eiendom Norge er enig i forbeholdene som 
var omfattet av høringsnotatet, men mener det bør 
presiseres at forbeholdet «løyve om igangsetjing» 
bør erstattes med «tidspunkt for igangsettingstil­
latelse» eller lignende slik at det ikke blir spørs­
mål om når utbyggeren har igangsatt arbeidet. 

Selvaag Bolig er enig i at forbehold om salgs­
grad og igangsettingstillatelse bør omfattes av 

unntaksregelen. Når det gjelder unntaket for for-
behold om byggelån, uttaler Selvaag Bolig at dette 
bør omfatte «en for utbygger tilfredsstillende 
finansiering, slik at utbygger også kan ta hensyn 
til f.eks. belastningen ved tomtelån i denne vurde­
ringen». 

Norges Eiendomsmeglerforbund mener at det 
klart bør fremgå at det kun er i situasjoner hvor 
det tas slike forbehold som er angitt i loven, at 
garantistillelsen kan utsettes. 

Oslo kommune og Norges Eiendomsmeglerfor­
bund mener at det bør fremgå tydeligere at garan­
tien skal stilles straks det aktuelle forbeholdet er 
bortfalt for å unngå at entreprenøren venter med å 
stille garanti til byggearbeidene settes i gang. 

Forbrukerombudet, Eiendom Norge og Norges 
Eiendomsmeglerforbund foreslår at kontrakter 
med forbehold må ha en frist for når de aktuelle 
forbeholdene bortfaller. Forbrukerombudet uttaler: 

«Forbrukerombudet har blant annet sett flere 
eksempler på at kontrakten ikke inneholder en 
klar frist for overtakelse. Dette er problematisk 
fordi ytelsen da aldri vil være forsinket og for­
brukers rett til å kreve dagmulkt etter buofl. 
§ 18 som skal tjene som oppfyllelsespress i rea­
liteten aldri vil kunne inntre, med mindre frem­
driftsplikten i § 10 (3) er brutt. Dette vil etter 
vår vurdering i seg selv kunne være urimelig 
etter mfl. § 22, men urimeligheten blir forster­
ket i de kontraktene der utbygger har tatt for-
behold og disse er uklart formulert og/eller 
ikke har en klar frist for når de bortfaller. 

Dersom en forbruker signerer en kontrakt 
der forbeholdene ikke inneholder en klar dato 
for når de bortfaller, risikerer forbrukeren i 
verste fall å være bundet til kontrakten på ube­
stemt tid uten mulighet til å påvirke fremtiden. 
Når utbygger etter endringsforslaget ikke tren­
ger å stille § 12-garanti ved kontraktsinngåel­
sen dersom det er tatt forbehold, kan dette i 
ytterste konsekvens føre til at utbygger trene­
rer prosessen og at tidspunktet mellom kon­
traktsignering og byggestart stadig utsettes. 
Dette vil være negativt for forbruker, da han 
risikerer å bli bundet til kontrakten uten en 
siste frist for når det skal avklares om prosjek­
tet faktisk skal realiseres. I de tilfeller der 
utbygger ikke trenger å stille garanti kan man 
også tenke seg situasjoner der han ikke har det 
samme incentivet til å oppfylle kontrakten som 
han hadde hatt dersom han selv hadde hatt en 
økonomisk forpliktelse i kontraktsforholdet. 
Dette understreker viktigheten av at kontrak­
ten inneholder en siste frist for bortfall av for­
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behold. Som nevnt innledningsvis er det de 
store byggeprosjektene Forbrukerombudet 
har ført tilsyn med, og det er grunn til å tro at 
det i all hovedsak er i disse tilfellene dette er en 
aktuell problemstilling. Da Forbrukerombudet 
ved flere anledninger har sett eksempler på 
kontrakter som ikke har en slik frist for når de 
bortfaller, ser vi det som nødvendig at dette blir 
presisert i den nye bestemmelsen.» 

Forbrukerombudet mener også at det bør frem­
komme av loven et krav om at forbeholdene må 
være klart formulert, for eksempel ved at kontrak­
ten må presisere hva som konkret ligger i et for-
behold om «tilstrekkelig antall solgte boliger». 

Høringsinstansene er delt i synet på om unn­
latt garantistillelse bør gi en ubetinget rett for for­
brukeren til å heve kontrakten, slik departemen­
tet foreslo i høringsnotatet. 

Forbrukerombudet og Forbrukerrådet støtter 
dette forslaget. Forbrukerrådet uttaler: 

«Forbrukerrådet er positive til at brudd på plik­
ten til å stille sikkerhet får en sivilrettslig sank­
sjon. Der avtalen ikke er sikret, er heving det 
foretrukne alternativet.» 

Maskinentreprenørenes Forbund går imot den fore­
slåtte hevingsadgangen for forbrukeren, blant 
annet med begrunnelsen at forbundet har erfart 
at partene i dag er lite opptatt av garanti, og at 
spørsmålet derfor nesten utelukkende kommer 
opp når partene er kommet i en konflikt av andre 
grunner. Denne høringsinstansen frykter at en 
hevingsrett skal brukes utenfor sitt formål, ved at 
forbrukeren viser til forsinket garantistillelse som 
et påskudd for å heve når partene står i en konflikt 
om andre deler av avtalen. Videre heter det i 
høringsuttalelsen: 

«MEF er av den oppfatning at å gi forbruker en 
ubetinget hevingsrett ved manglende garanti­
stillelse, er en for streng reaksjon. Forbruker 
har allerede i dag rett til å holde tilbake hele 
vederlaget inntil garanti foreligger og MEF 
mener at dette i tilstrekkelig grad beskytter for­
bruker. Videre er lovens utgangspunkt at 
entreprenør først kan kreve betaling etter over­
takelse. I dette ligger også et sterkt kredittele­
ment fra entreprenørs side, som bryter med 
det generelle kontraktsrettslige prinsippet om 
ytelse mot ytelse. 

(…) 
Heving er den mest alvorlige beføyelsen 

som kan utøves overfor en kontraktspart og 

særlig i entrepriseforhold rammes entreprenør 
hardt. MEF er av den klare oppfatning at for­
brukers hevingsrett fortsatt bør vurderes etter 
buofl. § 20 og § 34. På denne måten vil spørs­
målet være gjenstand for en konkret og 
skjønnsmessig vurdering, slik det er i dag. 
Dette særlig sett hen til at oppdragene som fal­
ler inn under lovens anvendelsesområde er av 
svært ulik karakter. Det bemerkes i denne 
sammenheng at departementets høringsnotat 
så å si utelukkende har for øye de store utbyg­
gingsprosjektene som gjennomføres i regi av 
boligbyggeselskaper og således i liten grad 
vurderer/ drøfter forslaget opp imot avtalefor­
hold der forbruker selv har regien (og eier 
tomten) og engasjerer ulike entreprenører 
(innenfor bygg, anlegg, elektro og VVS) for å 
føre opp boligen («a-tilfellene» i loven). 

Under enhver omstendighet bør entrepre­
nør gis en rimelig frist til å rette forholdet før 
manglende/sen garantistillelse kan gi forbru­
ker rett til å heve avtalen. Dette vil i så fall gi 
entreprenør som er uvitende om sitt mislighold 
en mulighet til å rette forholdet før han risike­
rer å bli møtt med en hevingserklæring.» 

Også Eiendom Norge og Finans Norge er kritiske 
til forslaget om hevingsrett for forbrukeren. Eien­
dom Norge uttaler: 

«Dersom det skal reguleres inn en hevingsrett 
for kjøper som følge av manglende garantistil­
lelse bør bestemmelsen enten følges av en 
tydelig oppskrift av når kjøper kan gjøre gjel­
dende heving, eksempelvis kjøper kan heve 
dersom ikke garanti er stillet innen fem virke­
dager etter forbehold er avklart eller etter byg­
gestart. Alternativt forutsette varsler fra kjøper 
og frister for selger til å rette misligholdet. 
Hevingsretten etter bustadoppføringslovas 
§ 12 bør være likelydende med annen kjøpslov­
givning og først skje ved vesentlig mislighold 
og ved rimelig varsling fra kjøper.» 

Norges Eiendomsmeglerforbund gir uttrykk for at 
manglende garantistillelse bør ha en retts­
virkning, men er usikker på om ubetinget 
hevingsrett er den mest hensiktsmessige reak­
sjonen: 

«Noen av de utfordringer vi ser ved en slik 
hevingsrett er; hvem varsler forbruker om at 
garanti ikke er stilt og når? Når må forbruker 
varsle entreprenør om at han vil benytte seg av 
hevingsretten og på hvilken måte? Hva hvis 
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garanti stilles for sent, men før forbruker har 
varslet heving? Dersom hevingsrett fastholdes 
som reaksjon, bør det klart fremgå hvordan for­
bruker skal gå frem for å påberope denne retts­
virkningen. Uten å gå i detalj, vil vi nevne at dag­
mulkt for hver dag utbygger er forsinket med 
garantistillelse muligens vil kunne være en vel 
så effektiv og lettere praktiserbar løsning.» 

Også Eiendom Norge peker på at et alternativ til 
hevingsrett kan være å utvide virkeområdet til 
dagmulktbestemmelsen til også å gjelde ved 
manglende garantistillelse etter bustadoppførings­
lova § 12. 

Selvaag Bolig reiser spørsmål om forholdet til 
bustadoppføringslova § 12 åttende ledd: 

«Vi stiller spørsmål ved hvordan denne 
bestemmelsen skal forstås, sett opp mot den 
foreslåtte endring. Spørsmålet er om bustl. § 12 
siste ledd medfører at det ikke vil være adgang 
til å innkreve forskudd fra boligkjøper til opp­
gjørsmeglers konto før det er stilt garanti etter 
§ 12. For utbygger er innkreving av vederlag på 
f.eks 10 % i forbindelse med kontraktsinngåelse 
en del av finansieringen av prosjektet, da det 
kan utbetales til utbygger mot garanti etter 
bustl. § 47, og innbetalingen er også en viktig 
sikkerhet i tilfeller der boligkjøperne ikke gjør 
opp for seg senere. Dersom bustl. § 12 siste 
ledd medfører at forskudd uansett ikke kan 
innkreves før garanti etter § 12 er stilt, vil for­
slaget til endring av § 12 være uten den forven­
tede virkning for utbygger, ettersom garanti 
etter § 12 i så fall uansett må stilles ved kon­
traktsinngåelse med sikte på å kunne kreve inn 
forskudd.» 

3.4 Departementets vurdering 

Departementet foreslår endringer i bustadopp­
føringslova § 12 i tråd med forslaget i høringsnota­
tet, men med noen justeringer. 

Departementet mener det er god grunn til å 
presisere tidspunktet for garantistillelse i loven. 
Etter gjeldende lov kan det fremstå som uklart når 
plikten til å stille garanti inntrer. Dette kan føre til 
usikkerhet, særlig for forbrukerne i forbindelse 
med kontraktsinngåelsen. Departementet mener 
det er viktig for en trygg bolighandel at forbru­
kerne enkelt kan orientere seg om hvilke ufra­
vikelige krav lovgivningen stiller til kontraktene. 
Dette gjelder blant annet kravet til tidspunktet 
entreprenøren plikter å sørge for garanti etter 
loven. 

Under høringen har det vært kommentert at 
en eventuell lovendring bør avvente og ses i sam­
menheng med forslagene fra utvalget som skal 
evaluere garantireglene i bustadoppføringslova. 
Som nevnt i punkt 2.1 skal utvalget avgi sin utred­
ning innen 1. juli 2016. Departementet er enig i at 
det kan være noen fordeler med å avvente utfallet 
av utvalgets arbeid. Departementet viser på den 
annen side til at det i lang tid har vært et klart 
ønske fra bransjen om å endre reglene om tids­
punktet for garantistillelse. Departementet ser det 
derfor som ønskelig å foreslå den aktuelle lovend­
ringen overfor Stortinget nå. Departementet leg­
ger til grunn at utvalget vil vurdere garantireglene 
uavhengig av lovforslaget i denne proposisjonen. 
Når utvalgets forslag har vært på høring, vil 
departementet gjøre en mer helhetlig og bredere 
vurdering av garantireglene i § 12 og eventuelt 
komme tilbake med mer omfattende endringsfor­
slag. 

Departementet går inn for at hovedregelen 
fortsatt skal være at garantien skal stilles straks 
etter avtaleinngåelsen. For en nærmere omtale av 
hva som skal regnes som straks etter avtaleinngå­
elsen, vises det til spesialmerknaden til lovfor­
slaget. Den nevnte bestemmelsen foreslås inntatt 
som nytt annet ledd første punktum i § 12. 

Departementet går videre inn for at det gjøres 
et unntak for tilfeller der entreprenøren har tatt 
forbehold om gjennomføringen av prosjektet, se 
forslaget til et nytt annet ledd annet punktum i 
§ 12. En slik lovendring har som nevnt vært 
ønsket av bransjen i lang tid, og det har vært vist 
til at det er kostnadskrevende å stille garanti for 
prosjekter som ikke blir realisert. Forslaget har 
fått bred støtte i høringen, og departementet viser 
til at også høringsinstanser som representerer for­
brukerne, finner å kunne stille seg bak forslaget. 
Departementet legger til grunn at risikoen for for­
brukeren vil være svært liten. Departementet 
viser her til vurderingene i høringsnotatet som er 
gjengitt i punkt 3.2. 

Reglene i bustadoppføringslova gir en høy 
grad av forbrukerbeskyttelse. Den foreslåtte unn­
taksregelen om at garantistillelsen kan utsettes til 
etter at forbeholdene er frafalt, vil etter departe­
mentets syn ikke innebære noen svekkelse av for­
brukerbeskyttelsen av betydning. Fordelene for 
utbyggerne kan imidlertid være store ved at en 
adgang til å utsette garantistillelsen kan føre til 
reduserte kostnader for utbyggingsprosjektene. 

Departementet ba i høringsnotatet om 
høringsinstansenes syn på hvilke typer forbehold 
som bør være omfattet av unntaksbestemmelsen. 
Høringen synes å gi støtte til de formene for forbe­
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hold som var foreslått i høringsnotatet, det vil si 
forbehold om åpning av byggelån, salg av et visst 
antall boliger og igangsettingstillatelse. 

Selvaag Bolig har tatt til orde for at unntaks­
regelen ikke bare bør omfatte forbehold om 
åpning av byggelån, men at det generelt bør være 
adgang til å ta forbehold om tilfredsstillende finan­
siering for utbyggeren. Etter departementets opp­
fatning vil en slik utforming av bestemmelsen 
ikke være hensiktsmessig. Et så vidt forbehold 
kan sette forbrukeren i en usikker posisjon, og 
det gir utbyggeren stor mulighet til selv å definere 
når forbeholdet er avklart. Departementet mener 
ut fra dette at alternativet om forbehold om finan­
siering bør begrenses til å gjelde åpning av bygge­
lån. 

Forbrukerombudet mener at det bør fremgå 
av lovteksten at forbeholdene skal være klart for­
mulert, for eksempel at et forbehold om salg av et 
visst antall boliger bør angi det antallet boliger 
som kreves solgt, før forbeholdet frafalles. Depar­
tementet er enig i at entreprenørene bør sørge for 
at forbeholdene angis presist. En generell regule­
ring av hvordan forbehold i kontraktene bør utfor­
mes, ligger imidlertid utenfor temaet for dette lov­
arbeidet. Når det gjelder utformingen av bestem­
melsen om hvilke forbehold som kan gi grunnlag 
for utsatt garantistillelse, foreslår departementet 
likevel en presisering i tråd med innspillet fra For­
brukerombudet vedrørende forbehold om salg av 
et visst antall boliger. Departementet foreslår at 
dette alternativet presiseres til å gjelde «atterhald 
om .. sal av eit bestemt tal bustader». Dette inne­
bærer at forbeholdet må angi et tall (eventuelt en 
prosentandel) for hvor mange boliger som skal 
selges, for at regelen om utsatt garantistillelse 
skal gjelde. 

Under høringen har det også vært tatt til orde 
for at det bør fremgå av ordlyden at garantien skal 
stilles straks etter at forbeholdene er avklart. 
Departementet er enig i dette og foreslår en noe 
annen utforming av ordlyden enn det som var 
foreslått i høringsnotatet, blant annet for å få dette 
poenget klarere frem. 

Enkelte høringsinstanser mener det bør gjelde 
en frist for entreprenøren til å få avklart forbe­
hold. Departementet går ikke inn for å lovfeste en 
slik tidsfrist for avklaring av forbehold, i hvert fall 
ikke i denne omgang. Etter departementets syn er 
det mest hensiktsmessig å avvente utvalgets 
arbeid før man eventuelt vurderer en slik ordning. 

En særlig problemstilling er om det skal være 
adgang til å heve kontrakten dersom entreprenø­
ren ikke stiller garanti etter lovens regler, eventu­
elt om forbrukeren skal gis rett til andre typer 

misligholdsbeføyelser. Etter gjeldende lov gis 
ikke forbrukeren ubetinget rett til å heve kontrak­
ten ved unnlatt eller forsinket garantistillelse. 
Etter § 12 åttende ledd kan imidlertid forbrukeren 
holde tilbake alt vederlag frem til det er dokumen­
tert at det foreligger en garanti som oppfyller 
lovens krav. 

Et første spørsmål som reiser seg i den forbin­
delse, er om man skal videreføre den nevnte rege­
len i § 12 åttende ledd. Det er etter departemen­
tets vurdering neppe noen grunn til ikke å videre­
føre en rett for forbrukeren til å holde tilbake 
vederlaget frem til garantien er stilt i tilfeller der 
det fortsatt er krav om at garantien skal stilles 
straks etter avtaleinngåelsen. En videreføring av 
bestemmelsen i relasjon til kontrakter der det er 
adgang til utsatt garantistillelse, er imidlertid ikke 
like nærliggende. Som det er pekt på under hørin­
gen, vil bestemmelsen for slike kontrakter inne­
bære at det ikke kan kreves forskudd hvis entre­
prenøren ønsker å utsette garantistillelsen til for­
beholdet er frafalt. Også i kontrakter med forbe­
hold kan det imidlertid være behov for å kreve for­
skudd, og en videreføring av bestemmelsen kan 
innebære at entreprenøren uansett ser seg nødt til 
å stille garanti fra avtaleinngåelsen. 

Men hvis den nåværende regelen om tilbake­
holdsrett i § 12 åttende ledd begrenses til bare å 
gjelde tilfeller der garantien skal stilles straks 
etter avtaleinngåelsen etter annet ledd første 
punktum i lovforslaget, slik at forbrukeren ikke 
har noen tilsvarende rett til å holde tilbake veder­
laget ved utsatt garantistillelse etter regelen i 
annet ledd annet punktum, er det etter departe­
mentets syn behov for å sikre forbrukerens 
interesser på andre måter ved de sistnevnte kon­
traktstypene. Også i tilfeller der entreprenøren 
har rett til å utsette garantistillelsen til forbeholdet 
er frafalt, kan man se for seg at plikten til å stille 
garanti misligholdes, og uten en rett verken til å 
holde tilbake vederlaget eller til å gjøre gjeldende 
andre beføyelser vil forbrukeren være i en utsatt 
posisjon. 

Ut fra disse betraktningene kan det etter depar­
tementets syn være et rimelig kompromiss at for­
brukeren gis en hevingsrett. Spørsmålet om 
hevingsrett må vurderes på bakgrunn av at lovfor­
slaget gir entreprenøren både en rett til å vente 
med å stille garanti til forbeholdet er bortfalt og en 
rett til å kreve forskudd selv om det er tatt betyde­
lige forbehold i kontrakten og selv om garantien 
som skal sikre forbrukeren, først vil komme på 
plass på et senere tidspunkt. Departementet er i 
og for seg enig i at en rett til heving av kontrakten 
kan fremstå som en streng reaksjon på mislighold 
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av en sideforpliktelse. Departementet har imidler­
tid vanskelig for å se at andre former for mislig­
holdsbeføyelser kan være egnet. For å ivareta hen­
synet til entreprenøren foreslår departementet, i 
tråd med innspill fra høringsinstansene, at forbru­
keren ikke skal kunne heve kontrakten før entre­
prenøren er varslet skriftlig og gitt en frist på minst 
ti virkedager for å rette forholdet. Forbrukeren gis 
etter dette ikke noen automatisk hevingsrett fra 
det øyeblikket entreprenøren har oversittet fristen 
etter annet ledd annet punktum til å stille garan­
tien. Med en varslet frist på ti virkedager har entre­
prenøren god tid til å områ seg, og hevingsretten 
vil da neppe få noe annen praktisk betydning enn 
som et virkemiddel for forbrukeren til å presse 
frem den garantien entreprenøren har plikt til å 
stille etter loven. Departementet har i hvert fall 
vanskelig for å se at en seriøs aktør, etter å ha fått 
skriftlig varsel og med god tid til å rette forholdet, 
likevel vil sette seg i en slik situasjon at forbruke­
ren kan gjennomføre en heving av kontrakten på 
grunn av manglende garantistillelse. 

Departementet foreslår etter dette at regelen i 
nåværende åttende ledd begrenses til å gjelde 
kontrakter der garantien skal stilles umiddelbart 
etter avtaleinngåelsen etter fristregelen i annet 
ledd første punktum i lovforslaget. Det vises til 
lovforslagets § 12 niende ledd første punktum. I 
disse tilfellene kan forbrukeren holde tilbake 
vederlaget frem til det er stilt garanti. Når det gjel­
der kontrakter som omfattes av lovforslagets 
annet ledd annet punktum, foreslås det at forbru­
keren ikke skal ha en slik rett til å holde tilbake 
vederlaget. Entreprenøren kan dermed kreve for­
skudd selv om garantien først skal stilles fra det 
tidspunktet forbeholdet i kontrakten er bortfalt. 
Ved kontrakter som nevnt i annet ledd annet 
punktum har forbrukeren i stedet en hevingsrett 
dersom det ikke er stilt garanti innen den utsatte 
fristen etter denne bestemmelsen. Hevingsretten 
er imidlertid betinget av at forbrukeren gir entre­
prenøren et skriftlig varsel om at han vil gjøre gjel­
dende hevingsretten dersom entreprenøren ikke 
har stilt garanti etter lovens regler innen en frist 
på minst ti virkedager. 

Økonomiske og administrative 
konsekvenser 

Forslaget til endringer av bustadoppføringslova 
§ 12 vil ikke ha økonomiske eller administrative 
konsekvenser for det offentlige. 

For utbyggerne antas det at forslaget vil redu­
sere kostnadene i byggeprosjekter ved at tids­

punktet for garantistillelsen kan utsettes, og ved at 
risikoen for at utbyggerne blir påført tap i form av 
garantikostnader for byggeprosjekter som ikke 
realiseres, reduseres. Dette vil igjen muligens 
kunne gi noe lavere priser på nye boliger, etter­
som utbyggerne ikke lenger må fordele kostna­
dene ved de uvirksomme garantiene på andre 
byggeprosjekter. 

En slik mulig effekt på boligprisene vil ha posi­
tiv betydning for forbrukerne. I noen spesielle til­
feller, der forbrukeren har disponert i tillit til at 
prosjektet realiseres, selv om det er tatt forbehold, 
vil endringen kunne medføre at erstatningskrav 
på forbrukerens hånd ikke er sikret av garanti, 
noe som vil kunne påføre tap for forbrukeren. 

Heller ikke forslaget til endring av arveloven 
§ 76 vil ha økonomiske eller administrative konse­
kvenser for det offentlige. 

5	 Merknader til de enkelte 
bestemmelsene i lovforslaget 

5.1 Endringer i bustadoppføringslova 

Til § 12: 

I nytt annet ledd presiseres det i første punktum at 
entreprenøren har plikt til å stille garanti straks 
etter avtaleinngåelsen. 

I høringen har det vært kommentert at det er 
behov for en presisering av ordet «avtaleinngå­
inga» i lovteksten. Etter departementets syn er 
det mest hensiktsmessig at tidspunktet for avtale­
inngåelse fastslås etter alminnelig avtalerett. Nor-
malt vil avtalen anses å være inngått på tidspunk­
tet for aksept av et tilbud. Under høringen har det 
videre vært tatt til orde for at det bør tas hensyn til 
at noen finansinstitusjoner ikke utsteder garanti 
før det foreligger skriftlig kontrakt mellom kjøpe­
ren og entreprenøren. Til dette vil departementet 
bemerke at ordlyden «straks etter» skal forstås 
slik at entreprenøren innrømmes en rimelig frist 
for å gjennomføre det praktiske i forbindelse med 
garantistillelsen. Dersom finansinstitusjonen kre­
ver fremlagt skriftlig avtale mellom kjøperen og 
entreprenøren, vil entreprenøren overholde kra­
vet såfremt slik formalisering finner sted så raskt 
som mulig. 

I annet punktum er det gjort unntak fra fristen 
etter første punktum ved at det for avtaler med for-
behold om åpning av byggelån, salg av et bestemt 
antall boliger eller innvilgelse av igangsettingstil­
latelse er tilstrekkelig at garantien stilles straks 
etter at de aktuelle forbeholdene er frafalt. Det er 
likevel presisert at dersom byggearbeidene star­
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ter før forbeholdet er frafalt, skal garantien være 
stilt fra oppstart av byggearbeidet. I høringen har 
Selvaag Bolig gitt uttrykk for at det bør presiseres 
hva som menes med oppstart av byggearbeidet. 
Departementet mener det bør tas utgangspunkt i 
den form for byggearbeider som kan lede til et 
mangelsansvar for entreprenøren. Riving av et 
eksisterende bygg er for eksempel ikke relevant, 
mens arbeid på tomta ellers kan regnes som en 
slik oppstart av byggearbeidet at det er plikt til å 
stille garanti. 

Angivelsen av forbeholdene i annet punktum 
er uttømmende. 

Som en følge av tilføyelsen av et nytt annet 
ledd blir nåværende annet til åttende ledd nye 
tredje til niende ledd. 

Nytt niende ledd første punktum avløser nåvæ­
rende åttende ledd. Bestemmelsen er foreslått 
endret ved at den bare gjelder kontrakter der 
garantien skal stilles innen fristen etter annet ledd 
første punktum. I annet og tredje punktum er det 
gitt regler om en hevingsrett for forbrukeren for 
tilfeller der entreprenøren ikke stiller garanti 
innen fristen etter annet ledd annet punktum. For­
brukeren kan likevel bare heve kontrakten der­
som han eller hun etter at fristen er oversittet, sen­
der entreprenøren et varsel om heving av kontrak­
ten og med en ny frist på minst ti virkedager til å 
sørge for garantistillelsen. Dersom entreprenøren 
heller ikke innen denne fristen sørger for en 
garanti som oppfyller lovens krav, har forbruke­
ren rett til å heve kontrakten. 

Til § 47: 

I tredje ledd annet punktum foreslås det å endre 
henvisningene til § 12 femte og sjette ledd til sjette 
og sjuende ledd som følge av omnummereringen 
av leddene i § 12. 

5.2 Endringer i arveloven 

Til § 76: 

Forslaget til endring av arveloven § 76 har bak­
grunn i endringsoverenskomst 1. juni 2012 til den 
nordiske konvensjonen 19. november 1934 om 

arv og dødsboskifte, se punkt 2.2. Utgangspunktet 
etter konvensjonen er at spørsmålet om rett til arv 
skal prøves etter loven i det landet der den avdøde 
hadde sitt bosted ved sin død, jf. artikkel 2 første 
ledd. Det følger nå av konvensjonen artikkel 3 at 
nordiske borgere kan fastsette (i testaments 
form) at det er statsborgerlandets rett som skal 
gjelde for spørsmålet om arv i stedet for bosteds­
landets rett. Dette kan være praktisk i flere sam­
menhenger. Det kan for eksempel være hensikts­
messig der en arvelater ønsker å sikre at et opp-
hold i et annet nordisk land ikke skal få konse­
kvenser for hvilken lov som skal regulere fordelin­
gen av arv etter vedkommende, og der en 
fastsettelse av lovvalg for eksempel kan sikre at 
det er den samme loven som skal anvendes for 
deling av felleseie som ved skifte av dødsbo. 

Om arvelateren på denne måten fastsetter et 
annet lovvalg enn bostedslandets rett, kan dette 
imidlertid gripe sterkt inn i den gjenlevende ekte­
fellens eller samboerens rettigheter ved skifte av 
dødsboet. For samboere som er bosatt i Norge, vil 
for eksempel enhver endring av lovvalg til et annet 
nordisk lands lov kunne gi en merkbar reduksjon 
av rettigheter. Det er i dag bare i Norge at sambo­
ere som har, har hatt eller venter barn sammen, 
har rett til arv og uskifte i kraft av loven. 

På denne bakgrunn er det tatt inn en bestem­
melse i artikkel 3 b i konvensjonen om at en kon­
traktsstat kan bestemme at en arvelaters fastset­
telse av lovvalg etter artikkel 3 bare gjelder for 
arvelaterens ektefelle eller samboer ved et døds­
boskifte i denne staten dersom fastsettelsen av 
lovvalget er meddelt ektefellen eller samboeren. 
Om ektefellen eller samboeren ikke er meddelt 
dette, vil ektefellen eller samboeren fortsatt 
kunne forholde seg til bostedslandets rett. 

Departementet foreslår at Norge benytter seg 
av adgangen etter konvensjonen til å stille krav 
om at fastsettelse av lovvalg etter artikkel 3 må 
være meddelt ektefellen eller samboeren. Det 
foreslås at bestemmelsen tas inn som et nytt annet 
ledd i arveloven § 76. En slik endring ivaretar hen­
synet til den gjenlevende ektefellen eller samboe­
ren, og sikrer at han eller hun ikke blir fratatt 
arverettigheter etter norsk rett uten å være vars-
let om dette på forhånd. 
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Justis- og beredskapsdepartementet 

t i l r å r :  

At Deres Majestet godkjenner og skriver under 
et fremlagt forslag til proposisjon til Stortinget om 
endringer i bustadoppføringslova mv. (tidspunktet 
for garantistillelse). 

Vi HARALD, Norges Konge, 

s t a d f e s t e r :  

Stortinget blir bedt om å gjøre vedtak til lov om endringer i bustadoppføringslova mv. (tidspunktet for 
garantistillelse) i samsvar med et vedlagt forslag. 
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Forslag 

til lov om endringer i bustadoppføringslova mv. 
(tidspunktet for garantistillelse) 

I 

I lov 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbru­
kar om oppføring av ny bustad m.m. gjøres føl­
gende endringer: 

§ 12 nytt annet ledd skal lyde: 
Entreprenøren skal stille garantien straks etter 

avtaleinngåinga. Er det i avtalen teke atterhald om 
opning av byggjelån, sal av eit bestemt tal bustader 
eller løyve om igangsetjing, er det likevel tilstrekke­
leg at entreprenøren stiller garantien straks etter at 
atterhalda fell bort, men entreprenøren skal i alle 
høve stille garanti før byggjearbeidet tek til. 

Nåværende annet til åttende ledd blir nye tredje 
til niende ledd. 

Nytt niende ledd skal lyde: 
I tilfelle der det skal stillast garanti etter fristen i 

andre ledd første punktum, har forbrukaren rett til 
å halde att alt vederlag fram til det er dokumen­
tert at det ligg føre garanti i samsvar med para­
grafen her. I tilfelle der det skal stillast garanti 
etter fristen i andre ledd andre punktum, og dette 

ikkje er gjort, kan forbrukaren gje entreprenøren eit 
skriftleg varsel med ein frist på minst ti virkedagar 
til å rette forholdet. Har entreprenøren heller ikkje 
innan denne fristen dokumentert at det er stilt 
garanti i samsvar med paragrafen her, har for­
brukaren rett til å heve avtalen. 

§ 47 tredje ledd annet punktum skal lyde: 
§ 12 sjette og sjuande ledd gjeld tilsvarande. 

II 

I lov 3. mars 1972 nr. 5 om arv m.m. skal § 76 
nytt annet ledd lyde: 

Ein ektemakes eller sambuars rettar etter lova 
her kan berre avgrensast ved eit lovval etter konven­
sjon 19. november 1934 mellem Norge, Danmark, 
Finland, Island og Sverige om arv og dødsboskifte 
artikkel 3 dersom ektemaken eller sambuaren har 
fått kunnskap om dette før arvelataren døydde. 

III 

Loven gjelder fra den tid Kongen bestemmer. 
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