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Hgringsuttalelse om forslag til endringer i reglene om tidspunktet for garantistillelse etter
bustadoppféringslova § 12

Vi viser til Justis og Beredskapsdepartementets brev av 28.10.2015 — hgring - forslag til endringer i
reglene om tidspunktet for garantistillelse etter bustadoppfgringslova § 12.

Eiendom Norge eri all hovedsak enig i forslaget om endringer i bustadoppfg@ringslova § 12. Forslaget
om at entreprengren skal ha adgang til 8 vente med & stille garanti til forbeholdene er avklart er et
godt tiltak for minimere kostnader for utbyggere og forbrukere, ogsa for a trygge forbrukere i forhold
til den praksis som er i dag. Eiendom Norge er dog uenig i lovavdelingens forslag om kjgpers
hevingsrett dersom ikke utbygger stiller garanti i tide. Vi mener bestemmelsen ma inneholde en
tydeliggjgring av nar heving kan gjgres gjeldende.

Hovedformalet bak garantiregelen i bustadoppfgringslova § 12 er at forbrukerne skal ha en reell
mulighet til & fa dekket sine tap. Det skal gi forbrukeren beskyttelse for a fa dekket sitt tap der feil og
mangler avdekkes, ved forsinkelse eller hvor entreprengren gar konkurs. Skulle det bli avdekket
vesentlige mangler fgr overtakelse som entreprengren ikke retter fgr overtakelse, vil ogsa
forbrukeren ha adgang til a holde tilbake hele eller deler av oppgjgret, nekte overtagelse, kreve
dagbgter og i ytterste konsekvens heve avtalen.

En eventuell forskuddsbetaling sikres gjennom egen forskuddsgaranti som dekker hele det innbetalte
forskuddsbelgpet.

Justisdepartementet har tolket bestemmelsen slik at det skal stilles garanti etter
bustadoppfgringslova § 12 umiddelbart etter at utbygger og forbruker har inngatt avtale om handel,
uavhengig om det er tatt vesentlige forbehold.

Lovtolkningen har vaert omstridt, og har skapt mye uro og frustrasjon hos utbyggere,
forbrukerkjgpere og eiendomsmeglere. | mange prosjekter stiller ikke utbygger garanti fgr
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forbeholdene er avklart. Dette medfgrer at eiendomsmegler ma informere kjgper at utbygger bryter
loven og kontrakten, som videre skaper en ungdvendig usikker og utrygg situasjon for kjgper.

Etterfplgelse av garantibestemmelsen fgrer til at utbygger binder opp mye kapital, det bidrar til
dyrere byggekostnader og derav hgyere boligpriser. Bankene er dessuten ofte uvillige til & stille
garantier fgr byggelanet dpnes, og ingen av partene, verken selger, kjgper, bank, utbygger eller
eiendomsmegler, ser reell verdi av en slik garanti fgr forbehold er avklart.

Salgsstart av en prosjektert bolig vil som regel vaere ndr rammetillatelse for prosjektet blir gitt. Men
det er ogsd mange utbyggere som igangsetter salgsprosessen fgr rammetillatelse blir gitt. Nar
forbruker kjgper en prosjektert bolig sa tidlig i prosjekteringen, vil kontrakten inneholde en rekke
tydelige uttalte forbehold. Det er gjerne forbehold som avventes avklaring pa innenfor ett ar, og som
kan forutsette godkjennelse og igangsettelsestillatelser fra myndighet uten ytterligere palegg, visst
antall enheter solgt, mv. | denne perioden er forbruker innforstatt med at det er en stor mulighet for
at kjgpet ikke lar seg gjennomfgre, bade dersom interessen i markedet ikke er stor nok, og dersom
det ikke blir gitt igangsettelsestillatelse fra kommunen innen fristen.

Slik vi ser det, er det ingen risiko for kjgper i perioden hvor det avventes avklaring pa forbeholdene.

Med bakgrunn i ovennevnte er Eiendom Norge enig i forslaget om at entreprengr skal ha anledning
til & vente med garantistillelse til forbehold er avklart eller senest nar bygging skal igangsettes.
Eiendom Norge gnsker a presisere at begrepet «lgyve om igangsetjing..." bgr erstattes med
"tidspunkt for igangsettingstillatelse" e.l. slik at det ikke blir spgrsmal om nar utbygger har igangsatt
arbeidet. Videre anbefaler Eiendom Norge at nar utbygger tar et eller flere forbehold, oppsettes det
en plikt til & sette en siste frist for oppfyllelse av forbehold. Krav til "siste frist" kan tas inn i vilkdarene i
§ 12, 2. ledd.

Eiendom Norge mener at lovavdelingens forslag om kjgpers hevingsrett dersom garantien ikke er
stillet i tide ikke er tydelig nok. Det er i forslaget ikke proporsjon mellom entreprengrens mislighold
og kjgpers rett til heving. | annen kjgpsrett, herunder avhendingsloven, kjgpsloven og
forbrukerkjgpsloven, har hevingsklausulene et helt annet niva pa mislighold. | disse lovene er det
krav til vesentlig mislighold eller vesentlig forsinkelse av leveranse.

Dersom det skal reguleres inn en hevingsrett for kigper som fglge av manglende garantistillelse bgr
bestemmelsen enten fglges av en tydelig oppskrift av nar kjgper kan gjgre gjeldende heving,
eksempelvis kjgper kan heve dersom ikke garanti er stillet innen fem virkedager etter forbehold er
avklart eller etter byggestart. Alternativt forutsette varsler fra kjgper og frister for selger til a rette
misligholdet. Hevingsretten etter bustadoppf@ringslovas § 12 bgr veere likelydende med annen
kjgpslovgiving og f@rst skje ved vesentlig mislighold og ved rimelig varsling fra kjgper.
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Det er ogsa viktig at lovendringen ikke apner for tolkningstvil, som f.eks. om "nar har utbygger
igangsatt", hvor snart er "straks" osv. Det har veert mange ar med ulike tolkningsvurderinger om
hvordan dagens garantibestemmelser skal forstas, dette ma unngas med de justeringer
departementet lander pa.

Eiendom Norge gnsker avslutningsvis a papeke at det ikke ngdvendigvis er en materiell mangel ved
boligen og leveransen som sadan, selv om selve garantien mangler. Et alternativ til hevingsrett vil
ogsa kunne veere a utvide dagmulktbestemmelsen til ogsa a gjelde ved manglende garantistillelse
etter bustadoppfa@ringslova § 12.
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