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HORINGSUTTALELSE —

FORSLAG TIL ENDRINGER I BUSTEDOPPFORINGSLOVEN OG AVHENDINGS-
LOVEN, SKJERPING AV GARANTIREGLER OG REGULERING AV VIDERESALG

Det vises til Justisdepartementets oversendelse av 27.10.2008 vedrorende endringer i lov av 13.
juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar om oppfering av ny bustad m.m. (bustadoppforings-
loven) og lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom (avhendingsloven). Oslo
kommune er ikke oppnevnt heringsinstans, men har i kraft av sin rolle som pédriver innen
boligutvikling ensket & inngi sine bemerkninger til forslaget. Byrdd for byutvikling avgir ctter
delegert fullmakt felgende heringsuttalelse.

Innledende bemerkninger
Oslo kommune driver i liten eller ingen grad selv med oppfering av nye boliger for salg til
forbrukere.

Bustadsoppferingsloven, som regulerer forholdet mellom entreprenar og forbruker, vil derfor i
liten grad berere kommunens virksomhet direkte. Det kan tenkes at kommunen i enkeltstdende
tilfeller faller inn under virkeomradet til bustadsoppferingsloven som entreprener/kjoper, men
det er lite sannsynlig at kommunen vil investere i boligprosjekter for 4 selge seg ut for de er
ferdigstilte. Avhendingsloven gjelder for kommunen.

Forslagene til endringer i bustadsoppferingsioven og avhendingsloven i forbindelse med
oppfaring av nye boliger og salg av slike, far dermed i liten grad direkte betydning for
kommunens virksomhet.

Indirekte er imidlertid Oslo kommune involvert i boligutbyggingen, gjennom at kommunen
regulerer og selger eiendom som skal benyttes til boligbygging. [ tillegg samarbeider Oslo
kommune med private aktarer om storre utbyggingsprosjekter. Dessuten har kommunen i kraft
av plan- og bygningsloven myndighet med hensyn til utvikling og planlegging av byen.

Oslo by er i sterk vekst og behovet for nye boliger er stort. Det er derfor i kommunens interesse
at lovgivningen medvirker til at byggingen og omsetningen av boliger skjer pd en trygg mate
og at kvaliteten pd de nye boligene blir best mulig. Pa den annen side er det viktig at lovverket
ikke bidrar til vanskeliggjering av utvikling av byen.
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P4 denne bakgrunn ensker Oslo kommune i gi sine kommentarer til de foreslatte endringer i
heringsnotatet.

Bemerkninger til horingsnotatets pkt. 2

Pkt. 2.4 Endring av garantibelep i bustadoppferingslovens § 12
Departementet ber om heringsinstansencs syn pé hvor store garantibelepene i
bustadoppferingslovens § 12 ber vere.

Oslo kommune mener pa generelt grunnlag at det er positivt med endringer i regelverket som
sikrer forbrukerinteresser og indirekte bidrar til ekt kvalitet i byggeprosjekter.

Generelt synes det fornuftig med en ekning som né foreslas for at garantiene skal oppleves som
reelle for forbrukerne, og dekke det vesentligste av feil og forsinkelser garantien har til hensikt
a dekke.

Det er avdekket betydelige feil og mangler ved nybygg de seneste drene. Det anses fra Oslo
kommunes side som positivt dersom ekningen av garantibelap — og dermed entreprenerens
premie og ansvar — kan ha en effekt i form av ekt kvalitet i prosjektene.

For oppforingsavtaler antas en garanti pa ti prosent i mange tilfeller & samsvare med det forste
innskuddet boligkjepere betaler ved kontraktsinngdelse, og dermed fremstd som en god
sikkerhet i det tilfelle at utbygger gér konkurs eller er i slik ekonomisk situasjon at prosjektet
ikke kommer i gang eller stanser tidlig.

Oslo kommune har ikke noen eksakt oppfatning av hvor store garantiene ber vere. Fra
kommunens side understrekes at det er viktig at garantibelopene er riktige med hensyn til &
oppné de onskede virkninger, og at endringene ikke medfarer sé store kostnader for
entreprengrene - og i siste instans ogsé forbrukerne - at de negative effektene blir
fremtredende.

Pkt. 2.5 Endring av garantiperioden
Departementet ensker heringsinstansenes syn p& om garantiperioden i bustadoppferingslovens
§ 12 ber utvides, og i sa tilfelle hvor lang garantiperioden bar vaere.

Oslo kommune mener som et utgangspunkt at det er hensiktsmessig & harmonisere regler som
helt eller delvis har samme formal. Et regelverk der garantitiden etter overtagelse er i samsvar
med avhendingslovens absolutte reklamasjonsfrist p& fem &r fremstar derfor som fornuftig bade
i et rettsteknisk perspektiv og ut fra et forbrukersynspunkt.

Det er imidlertid i heringsnotatet redegjort for at den aller vesentligste andelen av forhold som
dekkes under garantier etter bustadoppforingslovens § 12, blir avdekket og meldt i forbindelse
med overtakelse, eller kort tid etter denne. [ lys av dette mener Oslo kommune at en utvidelse
av garantiperioden ber ses i sammenheng med hvor mye dette vil innebare i skte kostnader.
Persom kostnadsekningen i forbindelse med slik pkning vurderes 4 veere betydelig, ber en
likevel vurdere & holde fast ved samme garantiperiode som i dag.



Pkt. 2.6 Spersmdal om garantien gielder for direktekrav

Departementet ensker tilbakemelding pa om det er behov for & klargjore i hvilken grad
direktekravsdebitor C kan nyttiggiore seg en garanti som er stilt etter bustadoppferingslovens §
12. Oslo kommune er enig i departementets vurderinger knyttet til dette sporsmalet, og mener
en presisering av forholdet er anskelig og nedvendig.

Entrepreneren og garantisten har kalkulert med et ansvar for en gitt periode. Entreprener og
garantist vil skonomisk sett ikke komme i noen annen situasjon dersom kravet fremmes av C.
Ansvaret etter garantien ber derfor felge boligen, uavhengig av hvem som er eier.

Formélet med bustadoppferingsloven er forst og fremst 4 sikre forbrukeren, og hensynet til
forutberegnelighet gjor at det ikke ber foreligge tvil om hvorvidt forbruker C kan gjore
garantien gjeldende mot garantisten.

Bemerkninger til heringsnotatets pkt. 3

Departementet ensker horingsinstansenes syn pa om det er onskelig med uttrykkelige uttalelser
om videresalgstilfellene i bustadoppferingsloven og avhendingsloven. Det inviteres til &
komme med synspunkter til forslaget til lovendringer.

Oslo kommune er enig i de vurderinger departementet gjer i tilknytning til at det ikke er noen
rimelig grunn til & skille mellom salg av bolig og salg av rett til bolig hva angar bestemmelsene
i bustadoppferingsloven og avhendingsloven.

Forutberegnelighet er svart viktig i forbrukerperspektiv og en presisering av at
videresalgstilfellene omfattes av bustadoppferingsloven og avhendingsloven anses fornuftig og
nedvendig. Med de presiseringer som foreslds vil en unngé den uheldige konsckvens at
opprinnelig kjepers rettsetterfalger dels mister sitt vern som forbruker. Faren for at antallet
investorer som gar inn i nyboligprosjekter reduseres, mé vaere underordnet de evrige hensynene
som blir ivaretatt ved presiseringene.

Avsluttende bemerkninger

Oslo kommune mener at det er viktig med beskyttelse av forbrukere i lovgivningen, samtidig
som det er av betydning at ikke byggekostnader blir for hoye. Dersom en utvidelsc av
garantisystemet i bustadsoppferingslova blir kostbart, mener kommunen at det pa nytt bar
vurderes forsikrings/fondsordninger tilsvarende systemene i Sverige og Danmark. Slike
ordninger kan gi lavere utgifter for den enkelte akter fordi ansvaret pulveriseres, samtidig som
dekningen for forbrukeren kan bli bedre. Den norske garantiordningen avhjelper i liten grad
eventuelle vesentlige mangler som oppdages nér entreprenaren ikke lenger er sekegod.
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