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Heringsuttalelse - forslag til endringer i boligoppferingsioven og avhendingsloven - skjerping
av garantiregler og regulering av videresalg

Det vises til departementets brev 27.10.08 vedlagt heringsnotat med forslag til endringer i
boligoppferingsloven og avhendingsloven.

I hgringen foresldr departementet & utvide starrelsen og forlenge lopetiden pa garantier som
entreprengrer ma stille etter boligoppferingsioven § 12 for oppfelgning av sine forpliktelser. Videre
foreslds det & endre boligoppferingsloven og avhendingsloven slik at det kommer klart frem at
sakalte videresalgskontrakter faller innenfor virkeomradet til disse lovene.

Hovedsynspunkter

Finansnzeringens Hovedorganisasjon (FNH):

- legger til grunn at garantibestemmelsen i boligoppfaringsloven er et fornuftig vern for forbruker
og stotter saledes forslaget om gkie garantibelep og garantilengder

Vi vil likevel understreke at:

- skjerpede garantiregler generelt vil gi starre risiko for garantisten og dermed ekte garantipremier

- med lengre garantiperioder vil det i sterre grad veere aktuelt for garantisten & kreve at
entreprengren stiller et kontantdepot som sikkerhet for garantiene

- regulering av videresalg kan {a betydning for entreprenerers mulighet til 4 tilfredsstille krav fra
banker om forhandssalg fer finansicring gis

Innledning

Finansnaringen er en viktig stattespiller for byggebransjen bade som langiver og som tilbyder av
finansielle garantier. Stort sett alle banker og en del forsikringsselskaper tilbyr & stille garantier etter
boligoppferingsloven. Finansnaringen vil kunne tilby garantier etter loven vavhengig av
garantibelepets sterrelse og lengde. Gjennomgéende vil premien vaere hayere dess starre belap det
skal garanteres for og dess lengre garantiperioden er fordi garantistens risiko dermed oker.
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Garantistilling efter boligoppforingsioven

Garantireglene i boligoppferingsloven har til formal 4 sikre forbrukere dekning av eventuelle tap hvis
entreprengren ikke oppfyller sine forpliktelser. Garantibelepet er fastsatt som ulike prosentsatser av
vederlaget. FNH mener det er en fornuftig tilnaerming at slikt kontraktsansvar dekkes av garantier.

En positiv effekt av garantireglene er at de bidrar til ekt kvalitet pd bygningsmassen fordi
entreprengren vil tilstrebe hoy kvalitet slik at ikke garantiansvaret utlgses. Kostnadene ved garantiene
som entreprengren mé stille vil pd den annen side sla ut i hayere byggekostnader og dermed dyrere
boliger til ugunst for forbruker. Garantiens sterrelse og lenge mé derfor avveies mot dette hensynet.

I folge Boligbygningslovutvalget har forbrukermyndighetene erfart at dagens regler for garantibelap
og garantilengde i en del tilfeller har gitt for dérlig vern for forbruker, saerlig ved store byggefeil eller
ved entreprengrens konkurs. Det er pa denne bakgrunn departementet foresldr okte garantibelop og
lengre garantiperiode.

FNHs merknader til forslaget om skjerpede garantiregler

FNH statter departementets forslag om okte garantibelep og lengre garantilengde med utgangspunkt i
forbrukermyndighetenes erfaringer om at det er behov for bedre forbrukervern, men ensker 4 knytte
folgende kommentarer til forslaget:

- FNH legger til grunn at dagens garantisterrelser og -lengder ikke i tilstrekkelig grad gir forbruker
vern ved store byggefeil eller entreprenarers konkurs slik det er opplyst fra
forbrukermyndighetene. Det kunne likevel veert enskelig med noe mer dokumentasjon av
omfanget fer en tok stilling til skjerpede garantiregier. Dette sarlig fordi skjerping av
garantireglene vil bidra til heyere byggekostnader, noe som isolert sett vil kunne fare til skte
boligpriser. En slik undersakelse ville ogsé kunne gitt et bilde av hvilket niva en skal legge seg
pa nar det gjelder garantibelep og -lengder.

- Departementet opplyser i haringsnotatet at de har veert | kontakt med noen av de storste bankene
for & forhere seg om hvilke konsekvenser skjerpede garantiregler vil kunne ha for
garantipremien. Bankene opplyser at en ekning i garantibelep pa en viss prosent ikke
nardvendigvis vil medfere en tilsvarende prosentvis gkning i garantipremien. Dersom garantien
stilles til en entreprenar som sjelden har reklamasjonssaker vil det ifolge departementets
underspkelser ikke ha nevneverdig betydning for garantipremien, men det kan stille seg
annerledes for entreprengrer som har darlig historikk.

- Som nevnt over vil FNH pa generelt grunnlag understreke at akte garantibelgp og garantilengder
medferer en starre risiko for garantisten. Med ekt risiko mé en forvente at garantipremien vil
oke.

- FNH vil ogsd gjere oppmerksom pa at med lengre garantiperioder vil det 1 starre grad vare
aktuelt for garantisten & kreve at entreprengren stiller et kontantdepot som sikkerhet for
garantiene. For entrepreneren vil dette, i tillegg til skte kostnader til garantien, binde opp
likviditet til kontantdepotet.
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FNHs merknader til forslaget om regulering av videresalg

i folge departementet har forslaget karakter av en avklaring og presisering av gjeldende reit, som vil
gi forbrukere og akterene i elendomsbransjen lettere grunnlag for 4 vurdere hvilke regler som gjelder
og dermed ekt trygghet i omsetningen av boliger bade for forbruker og akterenc i eiendomsbransjen.

FNH vil vise til at bankene pé generelt grunnlag primert er interessert i at forhandssalg fer
finansiering gis er knyttet til konkrete salg til bruker og ikke til investorer. Forslaget har saledes var
stotte. Forslaget vil trolig innebeere at det blir vanskeligere & oppna tilstrekkelig forhandssaig fordi
avklaringen i lovene vil gjare det mindre attraktivt for investorer & tegne seg i nybyggingsprosjekt.
Dette kan f4 betydning for entreprenerers mulighet til 4 tilfredsstille krav fra banker om forhéndssalg
for finansiering gis. Dette er likevel en ensket utvikling i det vi tror at forhdndssalg som ikke
involverer investorer vil gi et riktigere bilde av den faktiske eftersperselen etter boliger.

Forslaget vil videre kunne bidra til at det biir bade vanskeligere og dyrere a tegne eventuel]
fulitegningsforsikring fordi forsikringsselskapets risiko for utbetaling vil gke. Ut over dette har vi
ingen merknader til forslaget om endringer i boligoppferingsloven og avhendingsioven for  regulere
videresalg.

Med vennlig hilsen
Finansnaeringens Hovedorganisasjon
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