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Horing - Forslag til endringer i reglene om tidspunktet for garantistillelse
etter bustadoppferingslova § 12

1. Innledning
Vi viser til departementets hgringsbrev av 28.10.2015 vedrgrende ovennevnte hgring.

Det er en prioritert oppgave for Advokatforeningen a drive rettspolitisk arbeid gjennom hgringsuttalelser.
Advokatforeningen har derfor en rekke lovutvalg inndelt etter fagomrader. | vare lovutvalg sitter
advokater med saerskilte kunnskaper innenfor det aktuelle fagfelt og hvert lovutvalg bestar av advokater
med ulik erfaringsbakgrunn og kompetanse innenfor fagomradet. Arbeidet i lovutvalgene er frivillig og
ulgnnet.

Advokatforeningen ser det som sin oppgave a veere en uavhengig hgringsinstans med fokus pa
rettssikkerhet og pa kvaliteten av den foreslatte lovgivningen.

| saker som angar advokaters rammevilkar vil imidlertid regelendringen ogsa bli vurdert opp mot
advokatbransjens interesser. Det vil i disse tilfellene bli opplyst at vi uttaler oss som en berart
bransjeorganisasjon og ikke som et uavhengig ekspertorgan. Arsaken til at vi sondrer mellom disse
rollene er at vi gnsker & opprettholde og videreutvikle den troverdighet Advokatforeningen har som et
uavhengig og upolitisk ekspertorgan i lovgivningsprosessen.

| den foreliggende sak uttaler Advokatforeningen seg som ekspertorgan. Saken er forelagt lovutvalget for
byggningsrett og reguleringsspgrsmal. Lovutvalget bestar av Stein Ness (leder), Kurt Asbjgrn Elvevoll,
Gro Hamre, Reidar J.M Sverdrup og Liv Zimmermann. Saken er ogsa forelagt lovutvalget for
eiendomsmegling og lovutvalget for fast eiendom (tings- og leierett). Disse utvalgene hadde ingen
ytterligere kommentarer.

Advokatforeningen avgir fglgende hgringsuttalelse:
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2. Sakens bakgrunn

Advokatforeningen er invitert til & gi uttalelse om Justis- og beredskapsdepartementets forslag til
endringer i lov 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar om oppfgring av ny bustad m.m.
(bustadoppfaringsloven — buofl) § 12.

Det fglger av buofl § 12 at entreprengrer (= utbyggere) som inngar avtaler med forbrukere om oppfaring
av ny bolig «skal stille garanti for oppfyllinga av avtalen». Lovteksten gir ikke noen naermere anvisning
pa nar plikten til & stille garanti inntrer, men det er pa bakgrunn av lovens forarbeider og formalet med
bestemmelsen lagt til grunn at utbyggeren plikter & stille garanti umiddelbart etter avtaleinngaelsen.

| avtaler mellom utbyggere og forbrukere om oppfaring av bolig tar utbygger nesten alltid forbehold, bl.a
om at et visst antall boliger ma vaere solgt og at igangsettelsestillatelse ma vaere gitt for at
byggearbeidene skal igangsettes. Fgr forbeholdene er avklart, vil forbrukeren normalt bare ha innbetalt
et forskudd pa kjgpesummen. Dersom forbeholdene blir aktuelle (for eksempel at igangsettingstillatelse
ikke gis), har forbrukeren rett til & fa forskuddet tilbakebetalt, og partene blir ellers ubundet av avtalen.

Departementet foreslar at buofl § 12 endres slik at det fastsettes uttrykkelig i bestemmelsen nar
garantien skal stilles og at det i avtaler hvor utbyggeren har tatt forbehold som har direkte betydning for
igangsetting av byggingen, kan avtales at plikten til & stille garanti ferst inntrer nar forbeholdene er frafalt.
Under enhver omstendighet skal imidlertid garantien vaere stilt far byggearbeidene igangsettes.

3. Kommentarer til forslaget
3.1 Delvis revisjon av buofl § 12

Et utvalg som skal foreta en helhetlig vurdering av garantiordningen i buofl 8 12 ble oppnevnt 19. juni
2015, og skal avgi sin utredning innen 1. juli 2016. Forslaget na gjelder bare tidspunktet for
garantistillelse, ikke andre forslag til endringer i bestemmelsen — heller ikke den ngdvendige
terminologiopprydding som kan bidra til at forbrukerne kan forsta at garantikravet gjelder overfor
utbyggeren (den som er selger i kjgpekontrakten for den nye boligen), ikke den entreprengr som
utbyggeren har engasjert for selve byggearbeidene.

Advokatforeningen mener at det burde ha vaert mulig a ha fatt frem et forslag til helhetlig vurdering av en
enkelt bestemmelse i bustadoppfaringsloven i Igpet av de fire maneder som har gétt fra utvalget ble
oppnevnt i juni til hgringsnotatet ble utsendt i oktober 2015.

3.2 Lovbestemmelse eller ikke av garantistillelsestidspunktet

Advokatforeningen er enig i at det bar gis en bestemmelse om garantistillelsestidspunktet. Nar det er slik
at den naturlige forstaelse av bestemmelsen, slik den lyder i dag, er at garantien skal stilles samtidig
med eller umiddelbart etter at kjgpekontrakten er inngatt, mens mange finner et s tidlig tidspunkt
unaturlig i forhold til behovet for garantistillelse, samtidig som at departementet opplyser at det er kjent
med en viss kontraktspraksis i strid med lovens naturlige forstaelse (som departementet deler), vil det
bade rettslig og forbrukeropplysningsmessig vaere riktig & ha en bestemmelse om nér garantien ma
foreligge.
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3.3 Hvilket garantistillelsestidspunkt er riktig?

Advokatforeningen mener at det er viktig at loven tar sikte pa & balansere forholdet mellom forbrukeren
og boligutbyggeren. Nyboligmarkedets krav om at 50-60% av de planlagte boliger i et byggetrinn ma
veere solgt far nadvendig byggelan gis til utbygger, er som oftest ikke utbyggerens egen bestemmelse,
men et vilkar fra den bank som tiloyr byggelanet.

Det er ogsa et vanlig forbehold i nyboligkjgpsavtaler at det skal veere gitt igangsettingstillatelse far
utbyggeren er bundet av avtalen. Det er samfunnsmessig gnskelig & redusere total utbyggingstid fra
tomtekjgp/reguleringsbehandling frem til den ferdige bolig kan leveres til boligkjgperen. Dersom utbygger
ikke kan drive flere ledd av boligprosessen samtidig — prosjektering for igangsettingstillatelse, arbeid
med finansiering (byggelan), salgsarbeid og arbeid med & innhente pris fra entreprengrer — men ma
gjennomfare hver prosess tidsmessig for seg til byggingen er i gang, vil totalutbyggingstiden, og derved
kostnadene ogsa til kapitalbinding, bli starre. Et lite bidrag til & redusere kostnader er & ikke palegge krav
om garantier for prosjekter som ikke blir giennomfgart.

Advokatforeningen er derfor enig i forslaget om at garantistillelsen farst skal kreves etablert fra det
tidspunkt de byggehindrende forhold er bortfalt og utbyggeren kan meddele sine kjgpere at prosjektet vil
bli realisert. Om forbrukeren allerede ved avtaleinngaelsen har innbetalt et forskuddsbelgp av
kjgpesummen (til oppgjgrsmegler), vil dette vaere bundet og ikke kunne utbetales til utbyggeren uten at
det foreligger seerskilt selvskyldnergaranti fra finansinstitusjon for det.

| lovtekstforslaget er det tatt inn hvilke forbehold som gir utbyggeren rett til & utsette garantistillelsen.
Advokatforeningen er enig i at regelen bgr begrenses til 8 omhandle de forbeholdene som har betydning
for igangsettelsen av byggingen. Forbehold om igangsettingstillatelse, om salg av et visst antall boliger
og om byggelan anses som uttsmmende forbehold for det som bar kunne kan utsette
garantistillelsestidspunktet. Sagt litt kynisk kan utbygger selv sgrge for at han ikke far
igangsettingstillatelse, at han ikke far solgt et visst antall boliger og at han ikke far &pnet byggelan,
dersom utbygger som falge av markedsendringer ikke gnsker & realisere prosjektet. A gi utbygger enda
starre rett til garantistillelsesutsettelse enn det som fglger av lovforslaget anses derfor ikke gnskelig.

4. Avslutning

Advokatforeningen finner a kunne stgatte stattet lovforslaget og har ikke bemerkninger til selve lovteksten.

Vennlig hilsen

Erik Keiserud Merete Smith
leder generalsekreteer
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