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Kapittel 28
Byggfeilforsikring

28.1 Mandatet

Bygningslovutvalget ble i brev av 23. september
2004 fra Kommunal- og regionaldepartementet
anmodet om 4 foreta en tilleggsutredning om
garanti- og forsikringsordninger for byggefeil.
Mandatet for tilleggsoppgaven lyder slik:

"Henvendelser til departementet har reist
sporsmél om det bor innferes garanti- og forsi-
kringsordninger for byggefeil, bl a med henvis-
ning til at kontrollsystemet etter plan- og byg-
ningsloven ikke fungerer etter hensikten. Slike
ordninger ble vurdert i forbindelse med Ot.prp.
nr. 39 (1993-94), og en egen arbeidsgruppe
utarbeidet forslag til en frivillig forsikringsord-
ning. Lovfesting av garanti ble ikke foreslatt.

Garanti i privatrettslige forhold er i hovedsak

ivaretatt gjennom kontrakter, og garantier over-

for det offentlige ble ansett uhensiktsmessig.
Departementet ber Bygningslovutvalget
vurdere behovet for innfering av slike ordnin-

ger. Forhold departementet onsker belyst i

denne sammenheng er f eks:

— Hvor stor del av behovet dekkes av eksiste-
rende garanti- eller forsikringsordninger?

— Hvordan ser de enkelte bransjer (byggenee-
ringen, forsikringsbransjen, forbrukerne)
pé situasjonen?

- Er det behov for lovfestede ordninger, eller
er reglene om ansvar og kontroll sammen
med kontraktsrettslige forhold, bustadopp-
foringslov osv, tilstrekkelig til 4 stadfeste og
fgjgiglnomfare pkonomisk ansvar for bygge-

eil?

- Er det eventuelt behov bade for garantiord-
ninger og forsikringsordninger?
Departementet forventer at utvalgets utred-

ning om garanti- og forsikringsordning leveres
sammen med delutredning II. Departementet
ber om utvalgets tilrddning om og pa hvilken
mate man eventuelt ber arbeide videre med
utvalgets forslag pa dette punkt.”

28.1.1 Forstaelsen av mandatet

Bygningslovutvalget finner det mest hensiktsmes-
sig & benytte ordet “byggfeil”, fremfor “byggefeil”.
Ordet "byggfeil” rekker videre enn "byggefeil”, og
omfatter alle typer feil og mangler ved bygningen

(resultatet av byggeprosessen) uavhengig av i hvil-
ken del av prosessen arsaken ligger. For eksempel
dekkes prosjekteringsfeil, feil i utforelsen, feil ved
materialvalg mv. Ordet "byggefeil” kan lett oppfat-
tes 4 relatere seg kun til feil ved byggingen, og der-
ved bli for snevert i forhold til de arsaksforhold og
mangelsformer som ma analyseres.

Utvalget forstar det slik at det ligger flere ulike
hensyn og behov til grunn for ensket om & utvide
mandatet til 4 omfatte en mulig garanti- og forsi-
kringsordning for byggfeil.

For det forste synes det onskelig 4 f4 vurdert
om en slik ordning kan veere et egnet virkemiddel
for & forbedre kvaliteten pa bygninger og andre til-
tak. Dette blant annet ut fra at det fra flere hold gis
uttrykk for at byggesaksreformen som ble vedtatt
i 1995, ikke fungerer etter hensikten. Selv om de
fleste aktorer i byggeneeringen utferer sine oppga-
ver forsvarlig, registrerer bade brukere, samfun-
net og byggeneringen at feil fortsatt blir gjort, og
at forekomsten og omfanget av byggskader ikke
synes & vaere vesentlig redusert. Noe av arsaken
kan for eksempel veere at systemet ikke har klart a
forhindre at mindre serigse aktorer opererer i mar-
kedet, og at for eksempel svart arbeid derfor fort-
satt er et problem. Spersmélet blir siledes om en
garanti- eller forsikringsordning for byggfeil kan
veere egnet til & bidra til heyere kvalitet, og til &
redusere forekomsten av byggfeil for eksempel
gjennom 3 sile ut userigse aktorer i naeringen.

Videre forstar utvalget det slik at det er gnske-
lig & f4 vurdert om det er behov for 4 innfare slike
ordninger slik at de som rammes av byggfeil let-
tere kan fi dekket sine skonomiske tap. Seerlig
kan konsekvensene av byggfeil bli store hvis det
dreier seg om bygninger som brukes til beboelse,
og der den skadelidende er en alminnelig bolig-
kjoper uten spesielle kunnskaper om hvordan
man kan sikre seg mot risiko for feil. Et viktig ele-
ment ved en eventuell garanti- og forsikringsord-
ning for byggfeil mé derfor i tilfelle veere at den
som blir begunstiget gjennom ordningen er den
som blir sittende som eier av det som bygges. Det
er denne som i praksis opplever de praktiske og
skonomiske konsekvensene av at det inntreffer
byggfeil.
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P4 grunn av at det saerlig er den ikke profesjo-
nelle boligkjeperen man vil ha i tankene ved vurde-
ringen av om det ber innferes garanti- og forsi-
kringsordninger for byggfeil, vil ofte betegnelsen
“forbruker” bli brukt om denne parten i det fol-
gende. De mest typiske kontraktskonstellasjoner
innenfor boligsegmentet vil vaere avhendingskon-
trakter, jf. avhendingslova (lov av 3. juli 1992 nr.
93), hvor partene betegnes som ”selger” og "kjo-
per”, og bustadoppferingslova (lov av 13. juni 1997
nr. 43), hvor partene betegnes “entreprensr” og
"forbruker”. I de alminnelige entreprisekontrakter
benevnes leveranderen ogsd som “entreprener”,
mens kjoperen oftest betegnes som “byggherre”.
For & fange opp flest mulige forhold betegnes ned-
enfor for enkelthets skyld, selgeren/leveranderen
som “entreprener” (den som eventuelt plikter &
tegne forsikring/garanti), mens den som blir
begunstiget gjennom ordningen betegnes “eier”
(av bygget som viser seg 4 vaere beheftet med
byggfeil) eller "forbruker” nér det siktes til forbru-
kerforhold.

Bygningslovutvalget er bedt om 4 utrede beho-
vet for bdde garanti- og forsikringsordninger for
byggfeil. Bade en garantiordning og en forsikrings-
ordning har enkelte kjennetegn som skiller ordnin-
gene klart fra hverandre. Normalt kjennetegnes en
garantiordning ved at den som skal utfere eller
levere en ytelse mé innesta skonomisk for at ytelsen
tilfredsstiller avtalte forutsetninger. En forsikrings-
ordning kjennetegnes som oftest ved at man mot et
vederlag kan fa overfort risikoen for et skonomisk
tap til et forsikringsselskap. Ofte brukes begre-
pene imidlertid om hverandre, og som ordninger
kan de ha sa mange fellestrekk at det i praksis kan
vaere vanskelig 4 skille mellom dem. Grovt sett kan
man si at garanti og forsikring er to forskjellige juri-
diske konstruksjoner som i det vesentlige dekker
de samme formal og behov, nemlig & etablere sik-
kerhet for at en skadelidt far skonomisk dekning i
tilfelle en feil, skade eller et uhell, som métte med-
fore skonomisk tap, inntreffer. For de potensielt
ansvarlige for byggfeil vil ordninger som forsikring
og garanti muliggjere risikospredning.

Sett i ssammenheng med byggfeil kan en garan-
tiordning i sin egentlige forstand i hovedtrekk for
eksempel ga ut pa at en entreprenor stiller garanti
som gir byggets eier skonomisk beskyttelse mot
feil og skader eller manglende oppfyllingsevne/-
vilje fra entreprenerens side. Normalt vil entrepre-
neren ved 4 betale et engangsvederlag fa en bank,
et forsikringsselskap eller en annen finansierings-
institusjon til - p naermere angitte vilkar — & sta
som garantist for et konkret garantibelep knyttet til
et konkret byggeprosjekt. Dersom det konstateres
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byggfeil, er garantisten forpliktet til pd vegne av
entrepreneren 4 innfri garantien i henhold til de
avtalte vilkar. Garantiens varighet i tid, og dens
omfang/dekningsomrade vil pd basis av lov- eller
avtalegrunnlag kunne tilpasses det som anses som
rimelig og nedvendig.

En forsikringsordning for byggfeil vil ogsd ha
som formal & beskytte erverver mot feil fra entre-
prengrens og andre tjenesteytere i byggeproses-
sens og deres eventuelle kontraktsmedhjelperes
side. En forsikringsordning i sin egentlige forstand
kan for eksempel ga ut pa at entreprengren mot &
betale et engangs- eller periodevis vederlag (en
premie) til et forsikringsselskap, en bank eller en
annen finansieringsinstitusjon, sikrer at eiere av
bygg som entrepreneren generelt har ansvar for i
forsikringsperioden, fir utbetalt erstatning fra for-
sikringsselskapet dersom byggfeil konstateres.
Det er i s tilfelle forsikringsselskapet som foretar
utredning av erstatningens sterrelse. Normalt vil
dette svare til skadelidtes/forsikredes faktiske
gkonomiske netto tap (eventuelt med fradrag av
egenandel). Dersom alle vilkar fastsatt i lov eller
avtale er oppfylt, vil forsikringssummen bli utmalt
og utbetalt. I hvilken grad og pa hvilken méate et
forsikringsselskap som har foretatt utbetaling vil
komme til & soke regress hos entrepreneren kan
variere. Bade faren for 4 méatte betale heyere forsi-
kringspremie og for & matte betale regress, er fak-
torer som normalt vil motivere den forsikrede til &
redusere risikoen for at forsikringsselskapet ma
foreta utbetaling.

28.2 Gjeldende rett

28.2.1 Innledning

I Norge finnes ingen generell lov om garanti- eller
forsikringsordninger for byggfeil. Da bustadoppfo-
ringslova (lov om avtaler med forbruker om oppfe-
ring av ny bustad m.m.) tradte i krafti 1997, fikk vi
imidlertid en bestemmelse om at entreprenerer
som inngar avtale med forbruker om oppfering av
bolig, ma stille garanti for kontraktsmessig oppfyl-
ling av avtalen. Dette er det neermeste man i Norge
kommer en lovfesting av forsikrings- eller garanti-
ordninger for mangelsansvar i forbindelse med
bygging. Bygningslovgivningen inneholder for
ovrig ingen serskilte bestemmelser om garanti-
eller forsikring.

Det foreligger imidlertid ingen rettslige hindre
for at forsikringsselskaper eller andre bank- eller
finansieringsinstitusjoner kan tilby byggfeilforsik-
ring eller garantistillelse dersom de finner det hen-
siktsmessig og entreprenesrene gnsker det. Som
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det fremgar nedenfor er det ingen norske forsi-
kringsselskaper som tilbyr en ren og generell
byggfeilforsikring i dag. I tillegg til de lovpalagte
garantiene etter bustadoppferingslova, stilles det
derimot garantier i et stort omfang i tilknytning til
bygge- og entreprisekontrakter utenfor forbruker-
forhold, jf. for eksempel NS 8405 B9 Punkt 9 Sik-
kerhetsstillelse.

Nedenfor gjennomgas ferst hovedtrekkene i
bustadoppferingslova og dens garantibestem-
melse. Deretter omtales kort enkelte lover som
kan veere av relevans i forhold til 4 vurdere garanti-
eller forsikringsordninger for byggfeil. Til slutt
foretas en kort gjennomgang av ulovfestede
garanti- og forsikringsordninger.

28.2.2 Bustadoppfaringslova (lov av 13. juni

1997 nr. 43 om avtaler med forbruker

om oppfering av ny bustad m.m.)
Loven gjelder avtaler mellom entreprener og for-
bruker om oppfering av ny selveierbolig, herunder
fritidsbolig. Loven gjelder bade avtale om kun opp-
foring av bygning pa forbrukerens grunn, jf. § la
(a-tilfellene), og avtale om rett til tomt med byg-
ning pé, sé lenge arbeidet med oppferingen ikke er
fullfort pa avtaletidspunktet, jf. § 1b (b-tilfellene). I
praksis er b-tilfellene de hyppigst forekommende.
Som oppfering av ny bolig regnes ogsa full ombyg-
ging som resulterer i en ny bolig.

Loven er ufravikelig, men er ikke til hinder for
at det kan inngds avtaler som er mer gunstig for
forbrukeren enn det som folger av loven.

For avtaler der en ma regne med at vederlaget
blir mer enn to ganger grunnbelopet i folketryg-
den, skal entrepreneren stille garanti for oppfyl-
lelse av avtalen, jf. § 12. Forbrukeren kan holde til-
bake vederlaget inntil entrepreneren dokumente-
rer at garanti er gitt. Garantien skal gis i form av
selvskyldnergaranti fra en finansinstitusjon, typisk
bank eller forsikringsselskap. Med selvskylderga-
ranti menes at forbrukeren kan kreve betaling av
garantisten nar det foreligger et mislighold fra
entreprenaren, uten at forbrukeren mé vente og se
om entreprengren har skonomisk evne og/eller
vilje til 4 betale. Likt med garanti regnes at entre-
prengren deponerer en pengesum i en finansinsti-
tusjon og at institusjonen utbetaler til forbrukeren
dersom entrepreneren misligholder.

Garantien skal omfatte krav som blir gjort gjel-
dendeilapet av byggeperioden og opp til to ar etter
overtakelse. Garantiens omfang innenfor toarsfris-
ten er forskjellig ettersom det er tale om et a-tilfelle
eller b-tilfelle. I a-tilfellene skal garantien veere pd 5
% av samlet vederlag frem til overtakelse, og 3 %

Kapittel 28

dersom krav gjores gjeldende pa et senere tids-
punkt, jf. § 12 andre ledd. I b-tilfellene, skal garan-
tien veere pa minst 2 % for krav som blir gjort gjel-
dende for overtakelse, og 3 % for resten, jf. § 12
tredje ledd.

Garantiens omfang er begrenset oppad til to ar
selv om lengste reklamasjonsfrist etter loven er pa
fem ar.

Garantisten kan etter loven ikke ta forbehold
om avgrensing av sitt ansvar overfor forbrukeren
pa grunn av manglende premiebetaling eller annet
mislighold fra entreprenerens side.

28.2.3 Avhendingslova (lov av 3. juli 1992
nr. 93 om avhending av fast eigedom)

Loven regulerer avtaler om salg av fast eiendom,
enten det er hus pd eiendommen eller ikke, og
enten det gjelder boligeiendom eller ikke. For boli-
gers vedkommende gjelder loven avtaler om salg
av "brukte” boligeiendommer, samt salg av nye
boliger dersom avtalen er gjort etter at boligen er
oppfert. Avhendingslova gjelder kun salgsavtaler,
mens avtale om oppfering av hus faller utenfor. [
hovedsak er forskjellen mellom en ny bolig som
omfattes av bustadoppferingslova og en som
omfattes av avhendingslova - at bustadoppferings-
lova gjelder nar avtalen inngés for huset er ferdig,
mens avhendingslova gjelder nér avtalen inngas
etter at huset er oppfert. En avtale etter bustadopp-
foringslova er en entrepriseavtale i tillegg til en
kjopsavtale, mens en avtale etter avhendingslova
er en ren Kjopsavtale.

Avhendingslova har ingen bestemmelse om
plikt for entrepreneren/selgeren til 4 stille garanti
mot byggfeil som métte bli oppdaget. Reklama-
sjonsfristen etter avhendingslova er 5 ar.

28.2.4 Kjopsloven (lov av 13. mai 1988 nr. 27
om kjap)

Loven regulerer kjop av bygningsmaterialer samt

"byggesett” uten avtale om oppfering av huset.

Denne loven har ingen bestemmelse som sikrer

kjopers eventuelle krav mot selger ved byggfeil.

28.2.5 Handverkertjenesteloven (lov av 16.
juni 1989 om handverkertjenester
m.m. for forbrukere)

Loven gjelder avtaler eller oppdrag om bestemte

tienester som inngds mellom naeringsdrivende og

forbrukere. Eksempler pé typer arbeid som faller

inn under loven er oppforing av tilbygg, pabygg og

garasjer s lenge bygget ikke utgjer noen ny boen-
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het. Loven inneholder reklamasjonsregler, men
ingen bestemmelse om at den neeringsdrivende
ma tegne forsikring eller stille garanti mot utferel-
sesfeil.

28.2.6 Ulovfestede garanti- og forsikrings-
ordninger

28.2.6.1 Innledning

Som nevnt under punkt 28.1.1 kan det vaere van-
skelig 4 skille garanti- og forsikringsordninger fra
hverandre. Ofte brukes begrepene om hverandre,
og ordninger som betegnes som enten garanti eller
forsikring kan i praksis inneha elementer av bade
garanti og forsikring. I fremstillingen nedenfor er
det foretatt et skille hovedsakelig ut fra betegnel-
sen pa ordningen.

28.2.6.2 Forsikring

Siden det ikke finnes noen lovfestet byggfeilforsik-
ring i Norge mé en slik ordning baseres pa frivillig-
het, og pd den maten at det er opp til forsikringssel-
skapene & vurdere om de onsker 4 tilby denne type
forsikring og opp til markedet & ettersperre pro-
duktet.

I Norge tilbys byggfeilforsikring i dag kun gjen-
nom Boligsamvirket (benevnt BS Byggfeilforsik-
ring). Forsikringen dekker kostnader som kan bli
pafert borettslag og sameier tilknyttet Boligsam-
virket i forbindelse med utbedring av feil i kon-
struksjon, materialer eller utferelse, og kostnader
for & utbedre skader som folge av feilen (folgeska-
der) samt tap som inntreffer dersom entrepreng-
rer gar konkurs. Forsikringen ma tegnes for opp-
start av prosjektet og leper i 10 ar etter overta-
kelse. Det er det svenske forsikringsselskapet
GARBO AB som stir bak Boligsamvirket, og
Boligsamvirket fungerer siledes som agent for
GAR-BO.

Av andre forbruker- eller kunderettede forsik-
ringer kan nevnes at det i byggeneringen, som i
andre bransjer, foreligger mulighet for 4 tegne
ansvarsforsikringer eller sikalte “tabbeforsikrin-
ger”. Verken bustadoppferingslova eller andre
lover krever at en entreprener skal ha ansvarsfor-
sikring, men de fleste velger 4 ha det. Nér det gjel-
der ansvarsforsikring for naeringsdrivende (entre-
prengrer og ridgivere) er det normalt avgrenset
mot kontraktsansvar, dvs. utgifter til 4 oppfylle sin
del av avtalen. Ansvaret konsentreres om skade/
tap fordrsaket av entreprenerens/radgiverens
ansatte, som enten skyldes direkte skadevoldende
handlinger, eller mer indirekte folger av feil radgiv-
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ning eller feil i utforte arbeider. For neeringsdri-
vende — sarlig entreprenerer — er slik sett bruken
av forsikringer noksa likestilt med det som ofte
omfattes av garantisituasjoner, se punkt 28.2.6.3.

Utover ansvarsforsikring eller byggfeilforsik-
ring i regi av Boligsamvirket finnes ogsé andre for-
sikringsordninger med en viss tilknytning til
mulige konsekvenser av byggfeil.

For private er det i forste rekke ulike villa- og
innboforsikringer, samt eierskifteforsikring som er
mest aktuelt. For bedrifter er det antakelig mulig &
avtale forsikringsordninger for mer spesialtilpas-
sede dekningsomrader. Slike spesialordninger vil
imidlertid trolig veere noksa kostbare, og lite prak-
tiske s lenge det ikke finnes krav om slik spesial-
forsikring.

Bade villa- og innboforsikring og eierskiftefor-
sikring knytter seg til andre forhold enn byggfeil
fra entreprengren direkte. Etter villaforsikringer
dekkes typisk skader som folger av ytre pavirk-
ning, og ikke forhold som f eks. skyldes konstruk-
sjonsfeil i seg selv. Normalt avgrenses det mot kon-
struksjonsfeil i disse forsikringene. Nar det gjelder
eierskifteforsikringer vil disse dekke selgers kon-
traktsansvar overfor kjeper, hvor ogsa utbedring
av byggfeil med folgeskader kan omfattes.

Forsikrings- og garantisystemene i byggein-
dustrien er tilpasset standardavtalene NS 8401 og
NS 8402 om prosjekteringsoppdrag, samt ogsa
entreprisekontraktsstandardene NS 3431 og NS
8405 om henholdsvis totalentrepriser og enkeltsta-
ende entrepriser, se punkt 28.2.6.3.

28.2.6.3 Garanti

Bade i forholdet mellom forbruker og entreprener,
og ikke minst mellom profesjonelle akterer i en
byggeprosess, inngds en rekke avtaler som ofte
inneholder bestemmelser om at en eller begge par-
ter skal stille sikkerhet for egen kontraktsoppfyl-
lelse. I de fleste tilfeller gar avtalene ut pa at sikker-
het skal stilles i form av selvskyldnergaranti.

I mange kontraktsforhold, bade i og utenfor for-
brukerforhold, benyttes standardkontrakter. Stan-
dardkontraktene som brukes i byggenzringen er
fremforhandlet og utarbeidet av representanter for
de involverte parter i regi av Standard Norge (tid-
ligere Norges Byggstandardiseringsrad). Valg av
entrepriseform avgjer hvilken standardkontrakt
som regulerer det aktuelle avtaleforholdet. Et
hovedskille gar mellom den tradisjonelle utforelse-
sentreprisen og totalentreprisen. Den mest brukte
standardkontrakten for utferelsesentrepriser er
NS 8405 (etterfolger NS 3430). Totalentreprisen er
regulert av NS 3431. Den viktigste forskjellen mel-
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lom de to entrepriseformene ligger i hvem som har
ansvaret for prosjekteringen. Etter NS 8405 er det
byggherre som stér for hele, eller det meste, av
prosjekteringen, mens entreprenoren skal utfore
arbeidene. Ved totalentreprisen er prosjekterings-
ansvaret i hovedsak entreprenerens.

I standardkontraktene som benyttes i avtalefor-
hold regulert i bustadoppferingslova finnes som
regel bestemmelser om garanti som tilsvarer bus-
tadoppferingslovas garantibestemmelse. Bustad-
oppferingslova er som nevnt ufravikelig nar det
gjelder avtaler til skade for forbruker, og avtalene
kan dermed ikke ha bestemmelser som innskren-
ker forbrukerens rettigheter etter loven.

Etter NS 8405 skal entrepreneren, dersom ikke
annet avtales, stille sikkerhet i utforelsestiden og i
de 3 forste arene etter overtakelsen. I utforelsesti-
den skal garantien utgjere 10 % av kontraktssum-
men, etter overtakelse reduseres garantien til 3 %.
Omtrent de samme vilkar finner vi i garantibestem-
melsene i de gvrige mest brukte standardkontrak-
tene i entrepriseforhold.

28.2.7 Skattefradrag

Tidligere inneholdt skatteloven § 7-13 en bestem-
melse om fradrag for kostnader ved ekstraordinaer
skade for prosentlignede eiendommer. I og med at
fordelsbeskatningen av egen bruk av bolig- og fri-
tidseiendom er opphevet fra og med 2005, er det
ikke lenger fradrag for kostnader til ekstraordi-
naert vedlikehold pa slike eiendommer. Det ble
imidlertid innfert en overgangsregel, men denne
antas kun & fa begrenset betydning for byggfeil.

28.3 Tidligere utredninger og
vurderinger av behovet for
bygdfeilforsikring

28.3.1 Kommunal- og arbeids-
departementets utredning fra 1995

Kommunal- og arbeidsdepartementet nedsatte i
mai 1990 en arbeidsgruppe med mandat 4 lage
utkast til en garanti- og forsikringsordning for
byggfeil. Arbeidsgruppen var satt sammen av
representanter fra departementet, byggenaeringen
og forsikringsbransjen. Gruppen la frem sin utred-
ning med forslag til en lovfestet forsikringsordning
for byggfeil i mai 1995.

Forsikringens hovedoppgave skulle veere 4 iva-
reta tre hovedformaél; den skulle sikre forbrukerne
et vern overfor kontraktsrettslige feil og mangler
utover hva som felger av rettstilstanden for gvrig,
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samt bidra til & redusere antallet byggskader ved &

fremme en kvalitetsheving innen boligproduksjon.

I tillegg skulle den bidra til & sikre at palegg gitt

med hjemmel i plan- og bygningsloven ble fulgt

opp.

Arbeidsgruppens forslag til en ordning for
byggfeilforsikring inneholdt felgende elemen-
ter:

— den skulle kun gjelde for boliger med maks 2
etasjer

~ den skulle kun gjelde nye boliger (ikke utbe-
dring/rehabilitering)

— forsikringen skulle dekke feil og mangler i hen-
hold til gjeldende lovgiving og den inngatte
byggekontrakt

- den skulle gjelde i 10 ar etter overtakelse av
bygget

- sikrede pliktet ved siden av 4 holde boligen for-
sikret med alminnelig villaeierforsikring

— forsikringssummen skulle veere en tiendedel av
grunnbelopet i folketrygden pr kvadratmeter
av boligens areal

— sikrede matte betale en egenandel for forsik-
ring uthetales

— ide 5 farste drene etter at bygget er ferdig mat-
te den sikrede ha brakt saken inn for forliksra-
det eller fatt saken avgjort i en reklamasjons-
nemnd for det kunne sekes dekning av forsi-
kringsselskapet

— ide 5 siste arene av den 10-arige forsikringspe-
rioden skulle den sikrede kunne gé direkte pa
forsikringsselskapet

- tegning av byggfeilforsikring skulle veere obli-
gatorisk (for eksempel vilkar for 4 fa tillatelse til
tiltak, vilkar for & fa 1an fra Husbanken eller lig-
nende, men nermere om dette ble overlatt til
departementet 4 ta stilling til)

— forsikringen skulle ikke dekke egeninnsats,
men kun arbeid som det kunne fremlegges gyl-
dig kvittering for

—~ byggfeilforsikringen skulle organiseres som et
tilbud gjennom de etablerte forsikringsselska-
pene.

Arbeidsgruppens forslag til en lovfestet obligato-
risk byggfeilforsikring kom aldri lenger enn til en
intern vurdering i departementet. Etter hva Byg-
ningslovutvalget har forstatt, valgte departemen-
tet ikke & fremme forslaget videre. Arbeidsgrup-
pens ideer og forslag ble imidlertid i noen grad
formidlet innen blant annet forsikringsbransjen,
med tanke pa at forsikringsselskapene selv
kunne vurdere om de ville tilby dette som et nytt
forsikringsprodukt, se mer om dette under punkt
28.5.2.
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28.3.2 Andre vurderinger

Temaet byggfeilforsikring har veert oppe til disku-
sjon og veert berort ved flere anledninger béade
forut for utredningen fra 1995 og senere. Fra den
senere tid vises det til innstilling fra Stortingets
kommunalkomité om boligpolitikken (Innstilling
nr. 229 (2003-2004)). P4 bakgrunn av erfaringen
med at byggfeilforsikring ikke er blitt introdusert
av norske forsikringsselskaper, ble det i komiteinn-
stillingen foreslatt at Stortinget skulle be Regjerin-
gen vurdere om det burde innferes en ordning
med obligatorisk byggfeilforsikring i Norge. Det
ble vist til at dette ogsa ville kunne redusere pro-
blemene med svart arbeid i byggenaringen, samt
bidra til & heyne kvaliteten pa bygg og skape en
mer rettferdig konkurranse mellom akterene i
markedet. Forslaget fikk ikke flertall under Stor-
tingets behandling av innstillingen.

28.4 Utenlandsk rett

28.4.1 Sverige

I Sverige finnes en egen lov fra 1993 om byggfeil-
forsikring. Forsikringen dekker alvorlige byggfeil
som oppdages innen 10 ar etter overtakelse, og
gjelder selv om eiendommen overdras til nye eiere.
Forsikringen er obligatorisk. Det er byggherre
som har plikt til & serge for at det er tegnet bygg-
feilforsikring i tilfellene der det er krav om det — i
hovedsak ved oppfering eller utbedring/ombyg-
ging av bolighus som krever tillatelse til tiltak.
Etter plan- och bygglagen (den svenske plan- og
bygningsloven) er det et vilkar for igangsetting av
de nevnte byggearbeider, at det overfor bygnings-
myndighetene fremlegges dokumentasjon for at
det er tegnet byggfeilforsikring. Det er bygnings-
myndighetene som fatter vedtak etter loven om
byggfeilforsikring, og vedtaket kan paklages.
Loven om byggfeilforsikring har bestemmelser om
hva forsikringen ma omfatte, hvor langt forsi-
kringsselskapet kan g i1 4 begrense forsi-
kringsinnehaverens rett til erstatning, forsikrings-
selskapets regressmuligheter, mv. [ Sverige finnes
det for tiden seks selskaper som tilbyr byggfeilfor-
sikring, hvorav to har gjort det siden loven ble inn-
fort. For smahus med selveierrett gjelder alltid en
egenandel pa 50 % av utbedringskostnaden pa tids-
punktet for skadeanmeldelsen. For andre typer
bolighus kan man velge mellom ulike nivaer av
dekningsgrad. Loven av 1993 er nylig blitt evaluert,
jf. SOU 2005: 30. Med unntak av enkelte mindre
endringer, herunder en viss utvidelse av lovens vir-
keomréade (tilbygg pa bolig), som tradte i kraft 1.
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januar 2005, resulterte evalueringen i at man
besluttet & beholde loven av 1993 og det systemet
den bygger pa.

28.4.2 Danmark

1 1986 ble det i Danmark opprettet et byggskade-
fond (Byggeskadefonden). Fondet har sitt rettslige
grunnlag i lov om almene boliger samt stottede pri-
vate andelsboliger mv, og omfatter ulike typer
bolighebyggelse som mottar offentlig stette. For-
malet med fondet er todelt: Den ene delen gar ut pa
at fondet skal utfere og dekke utgiftene til 1-ars og
5-ars ettersyn av bygninger. Eventuelle svikt og
byggskader som oppdages vil registreres og rap-
porteres og danner grunnlag for utarbeidelse av til-
bakemeldinger og veiledninger blant annet til akte-
rene i byggesaken. Den andre delen gar ut pd d yte
stotte til dekning av inntil 95 % av eiers utgifter til
utbedring av skader som er oppstatt under oppfe-
ringen av boligen. Fondet dekker skader som opp-
dages innen 20 &r etter byggets overtakelsesdato.
Fondets midler anskaffes ved at man ved oppfering
av nybygg maé innbetale 1 % av kjopesummen til
fondet. Etter hvert som man har kunnet se resulta-
tene av ordningen har det veert rapportert fra
Byggskadefonden om en vesentlig nedgang i antal-
let byggfeil, og det vurderes & utvide byggskade-
fondet til ogsé & omfatte privat bolighygging.

28.5 Faktaundersgkelser

28.5.1 Innledning

Konklusjonene i de ulike evalueringsprosjektene
som er gjennomfert etter byggesaksreformen ved-
tatt 1995, blant annet i Norges forskningsrads eva-
lueringsprogram 2000-2004, er at man ser en ten-
dens i retning av at kvaliteten pa det som bygges
generelt har blitt noe bedre i lopet av drene med de
nye reglene. Siden det ikke finnes noen samlet sys-
tematisk registrering av feil og mangler i bygge-
prosjektene i Norge over en periode, herunder
sammenlignbare tall for situasjonen for og etter
reformen, foreligger det imidlertid i liten grad tall-
festet dokumentasjon om den faktiske forekomst
av byggfeil. Hvorvidt det faktisk er de nye reglene
eller helt andre faktorer som eventuelt er arsak til
en mulig forbedring, foreligger det heller ikke noe
entydig svar pa.

Det synes sannsynlig at det kan veere en viss
forskjell mellom store og sma foretak i hva som er
oppnadd etter byggesaksreformen. Forbedringene
er klarest hos de store og etablerte foretakene. En
noe utilsiktet virkning av byggesaksreformen har



NOU 2005: 12 463

Mer effektiv bygningslovgivning II

veert en viss endring i bransjestrukturen, for
eksempel ved at antallet store foretak har gkt pa
bekostning av de mindre. Det antas at en del
ansatte i mindre foretak har gatt over til de storre
foretakene, eller til andre naeringer. Det er imidler-
tid ogsa grunn til & tro at en del ansatte har gétt
over til & yte tjenester i det svarte arbeidsmarkedet.
Selv om det ikke foreligger konkrete tall pa dette,
er det etter hva utvalget forstar tegn som tyder pa
at omfanget av svart arbeid og useriose akterer i
byggenaeringen ikke har blitt mindre etter 1995.

I Norge er de storste byggetekniske utfordrin-
gene knyttet til klimatiske forhold. Hovedtyngden
av skader og feil pd bygg har sledes vert, og er
fortsatt, vann- og fuktskader, stormskader og sne-
lastskader.

I tillegg til 4 undersoke resultatene av de ulike
evalueringsarbeidene som er utfort etter bygge-
saksreformen har Bygningslovutvalget selv inn-
hentet opplysninger fra forsikringsbransjen, byg-
genzringen og forbrukerne for mer konkret 3
belyse temaet garanti- og forsikringsordninger for
byggfeil. Nedenfor gis en oppsummering av hvor-
dan disse gruppene ser pa den eksisterende situa-
sjonen, herunder arsaken ftil at tidligere ideer og
forslag om en garanti- og forsikringsordning for
byggfeil i liten grad har slatt an.

28.5.2 Forsikringsbransjen

Det kan konstateres at det etter 1995, da det ble
fremmet et forslag om innfering av en lovfestet
byggfeilforsikring som det ble besluttet 4 ikke ga
videre med, kun er et fitall forsikringsselskaper
som har gatt ut med tilbud om byggfeilforsikring i
Norge. I dag er det som nevnt bare det svenske for-
sikringsselskapet GAR-BO AB som har et tilbud
gjennom Boligsamvirket.

Etter hva Bygningslovutvalget forstar, er den
viktigste drsaken til at forsikringsselskapene ikke
tilbyr byggfeilforsikring, at det ikke er noen nevne-
verdig etterspersel i markedet etter denne typen
produkter. De forsikringsselskapene som har for-
sokt 4 tilby slike produkter, har etter en stund avvi-
Kklet tilbudet pd grunn av at de har opplevd man-
glende interesse i byggenaringen.

Nar det gjelder garanti etter bustadoppferings-
lova, tilbyr stort sett alle banker og en del forsi-
kringsselskaper & stille garanti. Premiebelopet og
hvorvidt det kreves sikkerhet for garantien, varie-
rer mellom de ulike finansieringsinstitusjonene.
Det er stort sett bare en gkonomisk vurdering av
entrepreneren, og eventuelt underentreprenerer,
som ligger til grunn for vurderingen av om garanti
gis og vilkarene for garantien. Sterrelsen pa premi-
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ene kan for eksempel variere etter hvordan ekono-
mivurderingen av entrepreneren faller ut, hva
slags kundeforhold entreprensren generelt har til
garantisten, hvilke erfaringer garantisten har med
entreprengren fra tidligere garantitilfeller med
videre. Avdekkes byggfeil velger entrepreneren i
mange tilfeller 4 rette opp disse selv, og garantiut-
betaling med eventuell senere regress mot entre-
prengren blir sdledes ikke ngdvendig.

28.5.3 Byggeneringen generelt

Innenfor byggenaringen forklares ofte den man-
glende interessen for en byggfeilforsikring med at
dette ville bidra til ytterligere kostnader og wokte
boligpriser, noe naringen mener boligkjeperne
ikke er interessert i. Sa lenge ordningen ikke er
obligatorisk, har naeringen ikke sett seg tjent med
a bruke ressurser pa dette. Enkelte har vurdert &
markedsfere som et konkurransefortrinn at de har
tegnet byggfeilforsikring til sikkerhet for boligkje-
peren. Responsen fra boligkjeperne pé et slikt til-
bud har imidlertid i felge naeringen ofte veert at kjo-
perne heller prioriterer noe lavere boligpriser, enn
den sikkerhet som en forsikring ville gitt. Dette
selv om prisdifferansen ikke ville ha blitt seerlig
stor. Kjopers erfaring med eierskifteforsikringer
hos selger er noe varierende, og det foreligger ikke
noen entydig oppfatning om at de resultatmessig
kommer vesentlig bedre ut enn om de matte for-
holde seg til en uforsikret selger. Erfaringene ved-
rorende eierskifte er imidlertid neppe direkte over-
forbare til forsikrings- og garantiordninger for
byggherrer.

28.5.4 Innspill fra byggenaeringen

Allerede i forbindelse med revisjonen av plan- og
bygningsloven i 1995 ble det vurdert om garanti-
og forsikringsordninger burde innferes, ikke bare
som et supplement, men som et alternativ til det
ansvars- og kontrollsystemet vi har i dag. Etter
noen ars erfaring med byggesaksreglene fra 1995
og med henvisning til at systemet ikke fungerer
etter sin hensikt, er det innenfor deler av naeringen
pa nytt reist spersmél om en garantiordning kunne
erstattet deler av dagens system, og om det i tilfelle
kan vaere en mer effektiv mate & hindre byggfeil og
& bedre kvaliteten pé.

Konkret har Bygningslovutvalget sett pa et for-
slag fra representanter for nzeringen om 4 etablere
en garantiordning til erstatning for eksisterende
ansvars-, kontroll- og godkjenningssystem. Forsla-
get gar ut pa at ved ethvert byggeprosjekt ma utfe-
rende handverker eller entreprener etablere en
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garanti som stdr i forhold til arbeidets art og
omfang. Garantigiver er forhindsgodkjente bank-
eller forsikringsinstitusjoner. Klager pd feil og
mangler avgjeres av et uavhengig organ hvis par-
tene ikke raskt blir enige. Det foreslas opprettet et
eiendomstilknyttet register der alle garantier
registreres. Garantiene gir byggherre/eier av byg-
get skonomisk dekning hvis feil oppdages. Garan-
tigiver vil — som et ledd i & holde utbetalingene
nede - vaere opptatt av at entreprensren er serigs
og kvalifisert, og at det foretas forsvarlig kvalitets-
kontroll slik at byggfeil unngds. Det kan lages ret-
ningslinjer for slik kvalitetskontroll. Userigse akto-
rer vil enten ikke fi etablert garanti, eller garantien
vil koste s& mye at de taper i konkurransen med de
serigse. Svart arbeid vil bli redusert fordi det ikke
kan registreres garantier pa disse arbeidene. Etter-
som den foreslatte ordningen bygger pa at akte-
rene selv vil ha en skonomisk interesse av 4 opptre
serigst og uten feil for & fi etablert tilstrekkelige
garantier og til lave priser, vil det ikke veere behov
for dagens godkjennings-, ansvars- og kontrollsys-
tem, i alle fall ikke i fleste typer saker. Ordningen
bidrar til avbyrakratisering, bade for det offentlige
og de private.

Utvalgets vurdering av dette forslaget folger i
punkt 28.8.5 nedenfor.

28.5.5 Forbrukerne

Til tross for at en forsikringsordning for byggfeil
nettopp ville kunne vere til fordel for forbrukerne,
har ikke Bygningslovutvalget funnet noe som
tyder pa at forbrukerne eller deres organisasjoner
har engasjert seg overfor forsikringsbransjen, byg-
genzringen eller andre for 4 fi etablert en slik ord-
ning. I en av rapportene som er utarbeidet som
ledd i evalueringsarbeidet etter byggesaksrefor-
men, nemlig fra Statens institutt for forbruksfors-
kning (SIFO) (oppdragsrapport nr. 4 — 2004), er
det tatt utgangspunkt i forbrukerperspektivet og
temaet har veert hvilke virkninger byggesaksrefor-
men har hatt for private tiltakshavere som hygger
for eget formal. Rapportens hovedkonklusjon er at
private tiltakshaveres interesser ikke blir bedre
ivaretatt etter reformen enn for. Pa den annen side
er det tall i rapporten som viser at private tiltaksha-
veres erfaring er at de sjelden opplever kvalitets-
messige problemer i egen byggesak. Erfaringene
er omtrent de samme for og etter reformen. Ca.
fire av fem rapporterer ingen kvalitetsproblemer.
Nér det gjelder & ta forholdsregler (for eksempel
bruke kontrakt, avtale fastpris eller lignende) over-
for prosjekterende/ansvarlig seker og/eller hand-
verkere som er engasjert i saken, svarer ca. 75 % at
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de ikke har gjort det (verken for eller etter refor-
men). De har ansett det som unedvendig fordi de
kijenner byggmesteren, stoler pa et stort serigst
byggefirma eller lignende. En del kommenterer
imidlertid i ettertid at de burde ha tatt forholdsre-
gler fordi de hadde darlige erfaringer.

Bygningslovutvalget tolker rapporten slik at
byggfeil ikke oppleves som et hyppig forekom-
mende eller et omfattende problem av forbru-
kerne. Utvalget har samtidig et inntrykk av at
bevisstheten rundt betydningen av 4 sikre seg mot
feil og mangler i en byggesak har veert relativt liten
hos forbrukerne. Kunnskap om hva en byggfeilfor-
sikring kunne innebaere av fordeler i de tilfeller
hvor det gér galt, synes siledes heller ikke sd stor.

Ett forhold som mé antas 4 ha medvirket til for-
brukernes manglende interesse for en byggfeilfor-
sikring, var at det i 1997 ble innfert en lovfestet
plikt for entreprengrer til 4 stille garanti for oppfyl-
lelse av sine avtaler med forbrukere. Med bustad-
oppforingslova fikk man en lov som klargjorde rett-
stilstanden og styrket forbrukernes stilling pa et
omrade som 14 som et "tomrom” mellom kjgpslo-
ven, handverkertjenesteloven og avhendingslo-
ven, se punkt 28.2.3, 28.2.4 og 28.2.5.

Etter hva Bygningslovutvalget forstar har man
i fora og organer hvor forbrukernes syn kommer
til uttrykk, i hovedsak veert forneyd med innforin-
gen av bustadoppferingslova, og si langt ikke
etterspurt ytterligere sikkerhet mot byggfeil. Etter
noen ars erfaring med bustadoppferingslova har
forbrukermyndighetene likevel sett en del eksem-
pler pa tilfeller av byggfeil hvor vernet for forbru-
keren har vist seg 4 vaere alt for darlig. Selv om det
er vanskelig 4 tallfeste forekomsten av slike tilfel-
ler, og tilfellene kanskje ikke er s mange, kan kon-
sekvensene av ikke 4 vaere tilstrekkelig beskyttet
bli meget alvorlige for den enkelte forbruker nir
tilfellet ferst oppstar.

28.6 Reformbehov

28.6.1 Reduksjon av byggfeil

Som nevnt viser evalueringer etter byggesaksre-
formen fra 1995 at det fortsatt foreligger et klart
behov for & lete etter nye eller forbedre eksiste-
rende virkemidler som kan forhindre eller redu-
sere byggfeil og forbedre kvaliteten pa det som
bygges. Aktiviteter i byggenaeringen represente-
rer enorme investeringer, og det ligger et stort
potensial for kostnadsreduksjon i kvalitetsfor-
bedring og i & redusere omfanget av byggfeil. Kva-
litetsforbedring er en stor utfordring som krever
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en helhetlig vurdering av mange faktorer som kan
tenkes & ha betydning. Som virkemiddel for a
oppna god kvalitet har deti Norge etter byggesaks-
reformen serlig veert lagt vekt pa 4 stille kompe-
tansekrav til hver enkelt akter, og & kreve systemer
for kvalitetssikring og kontroll av det arbeid som
prosjekteres og utferes. Bygningsmyndighetenes
oppgave er & fore tilsyn med at slik kontroll blir
foretatt. At det faktisk gjennomfoeres tilsyn er en
viktig forutsetning for at systemet skal fungere.
Ansvars- og kontrollsystemet og bygningsmyndig-
hetens tilsynsoppgaver er neermere omtalt i kapit-
lene 15 og 17. Her noyer utvalget seg med a sl fast
at behovet for forbedringer fortsatt er si stort at
det er av interesse & fi vurdert om ogsa garanti- og
forsikringsordninger for byggfeil kan veere et
egnet virkemiddel.

28.6.2 Forbrukervern

Nar det gjelder garanti- og forsikringsordninger
for byggfeil som virkemiddel for & bedre forbru-
kervernet, har forbrukerne som nevnt i liten grad
etterspurt bedre sikkerhet. Det er likevel forhold
som tyder pa at vernet for forbrukerne ikke er si
godt i alle situasjoner dersom byggfeil oppdages.
Det er saledes av interesse 4 fi identifisert disse
situasjonene og fa vurdert forbedrende tiltak.

28.7 Horingsuttalelser i hovedtrekk

To av heringsinstansene har uttalt seg om behovet
for forsikringer i byggenaringen, selv om dette
ikke ble uttrykkelig omtalt i utvalgets forste delut-
redning.

Fylkesmannen i Hedmark ber utvalget:

"vurdere om det ber knyttes vilkér om tvungen
ansvarsforsikring til akterene. Det kan selvsagt
diskuteres hvor omfattende dekning som her
bar kreves med tanke pa forsikringspremien
og derved ekte byggekostnader. Et slikt ansvar
bar primaert dekke et rettings- og felgeskade-
ansvar i konkurstilfellene og ha virkning utover
en "ferdigstillelsesbefaring” etter 1 ar.”

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL)
ber utvalget vurdere om det skal innferes obligato-
risk byggfeilforsikring for boliger. Det vises til at Sve-
rige har innfert en slik lov, Lag 1993:320 om bygg-
felsforsdkring og at andre land har innfert tilsva-
rende lovgivning. NBBL tror obligatorisk byggfeil-
forsikring kan bidra til heyere kvalitet pa bygg, mer
rettferdig konkurranse mellom akterene i markedet
og starre trygghet for byggherrer/forbrukere.
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En frivillig ordning har ikke slatt til. NBBL har
etablert en ordning for bygging i regi av bolighyg-
gelag. Ordningen er basert pa frivillighet og er
resultat av et samarbeid med selskaper i Tyskland
og Sverige. Premieniviet ligger pdiunderkantav 1
% av byggekostnaden. En merkostnad av dette
omfang kan i folge NBBL tjenes inn ved at bygge-
saksbehandlingen blir mer effektiv, og kostnadsbe-
sparelser over tid som folge av gkt kvalitet. NBBL
tror ikke at en slik ordning kan medfere at leveran-
dorene tar kvalitetsarbeidet med mindre alvor, selv
om enkelte hevder dette.

Premien kan i felge NBBL fastsettes slik at
bruk av entreprenerer som forvolder betydelige
skader over tid medferer en heyere premie eller i
verste fall, at man ikke far tegnet nadvendig forsik-
ring nér slike entreprenerer er involvert. Man kan
ogsa tenke seg at rapporterte feil kan f folger for
entreprenerens eller den ansvarliges sentrale god-
kjenning.

NBBL viser til problemet med bruk av ”svart
arbeid” i byggenaeringen og at et krav om obligato-
risk byggfeilforsikring kan veere et viktig redskap,
eventuelt knyttet til innrapportering med angivelse
av foretaksnummer og entreprisesum til et sentralt
register. Om en slik forsikring skal omfatte bare
nybygging eller ogsa rehabilitering, om det bare
skal gjelde boliger, bare i forhold til forbrukere
eller bare byggearbeider over en viss storrelse,
kan selvsagt vurderes.

28.8 Vurderinger og forslag

28.8.1 Innledning

I 1997 ble som nevnt bustadoppferingslova satt i
kraft. Fra en situasjon uten noen lovfestet plikt for
entreprengrer til & skaffe eieren av et bygg sikker-
het i tilfelle byggfeil, ble det her innfort en lovpé-
lagt plikt til & stille garanti for visse typer bygg og
bygningsarbeider, og for et minstebelep i en viss
periode.

Bygningslovutvalget finner det naturlig at man
i en utredning om garanti- og forsikringsordning
for byggfeil, tar utgangspunkt i bustadoppferings-
lovas garantibestemmelse og underseker om
denne tilfredsstiller det behovet som er for slike
ordninger i Norge i dag.

Nedenfor folger forst en gjennomgang av bus-
tadoppferingslovas virkeomrade, med tanke pa om
dette er tilstrekkelig i forhold til behovet. Dernest
gis en vurdering av bustadoppferingslovas garanti-
bestemmelse, med tanke pd om denne er tilstrek-
kelig i forhold til behovet. Til slutt gis en oppsum-
merende vurdering av om det ber innferes nye
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garanti- eller forsikringsordninger for byggfeil til
erstatning for eller som supplement til bustadopp-
feringslova.

28.8.2 Bustadoppferingslovas virkeomrade

Bustadoppferingslovas virkeomréde er avgrenset
til & gjelde oppfering av bygning til boligformal.
Bygg med andre formal, for eksempel industri-
bygg, forretningsbygg, offentlige bygg (skoler,
barnehager, sykehus, osv), faller utenfor lovens
virkeomrade.

Videre gjelder bustadoppferingslova bare for
nye boliger og ikke for brukte boliger. Den gjelder
bare avtaler om oppfering og full ombygging av
boliger, og ikke for andre typer arbeid pa bolig, slik
som rehabilitering, pabygging, tilbygging med
videre.

Nok en begrensning er at bustadoppferings-
lova bare gjelder for selveierboliger. Andelsboliger
og borettslagsboliger faller saledes utenfor. I nylig
vedtatte endringer i1 borettslagsloven, som vil tre i
kraft 01.07.05, foreslas imidlertid at bustadoppfe-
ringslova ogsé gjeres gjeldende for borettslagsbo-
liger.

For bygg med andre formél enn bolig, og for
annet arbeid pa bolig enn nyoppfering/full ombyg-
ging, foreligger det altsd i Norge ingen lovfestet
plikt for entrepreneren til 4 stille garanti mot bygg-
feil.

I det tidligere omtalte forslaget fra 1995 ble det
ogsa foreslatt en begrensning i ordningens virke-
omréade slik at den kun skulle gjelde for nye bolig-
hus (med maks 2 etasjer). Videre gjelder bade den
svenske loven om byggfeilforsikring og det danske
byggskadefondet kun for bolighus. Forklaringen
pé at de ulike ordningene bare dekker byggfeil pa
bolighus er litt forskjellig. I Sverige var bakgrun-
nen for loven at man ville til livs de store proble-
mene man hadde pa 1980-tallet med ”sjuka hus” og
fuktskader i nye bolighus. I Danmark var bakgrun-
nen problemer med kostbare betongskader samt
kostbare skader i forbindelse med flate tak. I
Norge har man vert opptatt av 4 bedre kvaliteten
pa alle typer bygg, men ndr man har dreftet beho-
vet for en forsikring mot byggfeil, har formélet seer-
lig veert & bidra til bedre kvalitet i boligbyggingen
og bedre vern for forbrukerne. Néar det gjelder
begrensningen i at loven bare gjelder for avtaler
om oppfering av hus, ikke rehabilitering mv. hadde
forslaget fra 1995 ogsé en tilsvarende begrensning.
Denne ble begrunnet med at det seerlig ved rehabi-
litering vil veere vanskelig & avgjere hvorvidt en
oppstatt skade skyldes en svakhet som var til stede
daforsikringen ble tegnet. Med sépass stor grad av
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usikkerhet fryktet man at premienivaet ville métte
settes uakseptabelt heyt for at forsikringen ikke
skulle g& med underskudd.

28.8.3 Bustadoppfaringslovas garanti-
bestemmelse

Fra flere hold er det overfor Bygningslovutvalget

pekt pa behovet for en giennomgang og utvidelse

av bustadoppferingslovas garantibestemmelse nir

det gjelder garantiens minimumssterrelse og

varighet.

Det er vist til at garantiens sterrelse er for lav
nar loven bare setter krav om en garanti pd 5 og 3
% av kontraktssummen i a-tilfellene, og 2 0g 3 %ib-
tilfellene. I tilfeller der alvorlige byggfeil oppdages,
eller der entreprengren gar konkurs, vil garantiene
bare dekke en minimal del av det reelle tapet som
i disse tilfellene kan vaere opp til 100 % av kontrakts-
summen. Konkret har det veert foreslitt & heve
garantien i alle fall til 10-15 %. Til gjengjeld papekes
det at det er unedvendig med en garanti pa 2 % i b-
tilfellene for overtakelse. For overtakelse har man
normalt ikke betalt noe, og behovet for en garanti
er siledes ikke til stede.

Videre papekes at en garantiperiode pd kun 2 ar
etter overtakelse er for kort. Erfaring viser at saer-
lig de mer alvorlige byggfeilene oppdages nar byg-
get har stitt i noen ar, gjerne forst etter 5-10 ar.
Konkret hevdes det siledes & vaere behov for &
utvide garantiperioden til minst 5 ar. En garantipe-
riode pa 5 &r vil dessuten harmonere med lovens
reklamasjonsfrist.

Sett i forhold til for eksempel vare naboland
Sverige og Danmark, som har ordninger som dek-
ker fra 50 % til 95 % av kontraktssummen og som
har en varighet pa 10 og 20 4r, ma det konstateres
at den norske ordningen ikke er like dekkende. Ut
fra dette synes ogsa forslag om 4 eke garantien fil
10-15 % og varigheten til 5 r, etter utvalgets oppfat-
ning 4 vaere utilstrekkelig. Det er i de fi, men alvor-
lige tilfellene en garantiordning har sin viktigste
betydning. Ordningen ber derfor ta heyde for &
fungere ogsa i disse tilfellene.

Et problem som kan oppsti dersom garantiens
omfang utvides er at banker og finansieringsinsti-
tusjoner som gir garanti kan fa behov for & eke pre-
miene. Hoyere premier bidrar lett til heyere bygge-
kostnader som igjen ma antas 4 kunne gjore utslag
pa boligprisene. Et alternativ til 4 gke prisen pa
garantien er 4 dekke inn ekstrautgiftene gjennom
heye egenandeler ved store garantiutbetalinger.
Uansett ma det imidlertid antas at det blir boligkjo-
perne som gruppe som til sist vil matte betale en
ikke ubetydelig del av regningen. Selv om det ikke
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er onskelig & innfere en ordning som bidrar til ekte
kostnader og heyere boligpriser, ma dette veies
opp mot sterre sikkerhet for forbrukerne.

Med en utvidelse av garantiens omfang mé det
ogséd paregnes at garantistenes behov for & seke
regress, og omfanget av regresstilfeller vil oke i
forhold til i dag. Pa sikt kan kanskje denne trusse-
len for entreprengren virke som et incitament til &
redusere antall byggfeil. Uten en reell risiko for
regress, vil neppe prevensjonseffekten kunne lede
til skt motivasjon fra entreprensrens side i 4 unnga
byggfeil. I tillegg til at garantien i sa fall faktisk vil
fa en kvalitetsfremmende effekt, bor faerre garanti-
utbetalinger kunne fore til at premienivé og kostna-
der kan senkes —i alle fall for de serigse og dyktige
entreprengrene som ikke bygger med feil, eller
selv retter sine feil.

28.8.4 Krav om garanti etter bustadopp-
foringslova som vilkar for tillatelse til
tiltak etter plan- og bygningsloven

Som et ytterligere bidrag til ivaretakelse av forbru-

kernes interesser har Bygningslovutvalget vurdert

om man, slik systemet for eksempel er i Sverige,
burde innfere som vilkér for 4 fi rammetillatelse
eller igangsettingstillatelse, at det dokumenteres
at det er stilt garanti i de byggesakene som omfat-
tes av bustadoppferingslova. Slik det er i dag, er det
ingen som foretar noen systematisk kontroll avom
den enkelte entreprener virkelig etablerer den
garantien som de har plikt til 4 etablere etter bus-
tadoppferingslova. Kombinasjonen av userigse
akterer i byggenzringen og forbrukere som pa
dette punkt ikke kjenner sine rettigheter eller
hvorledes de skal ivareta sine rettigheter, medfo-
rer derfor at det finnes eksempler pa at nar bygg-
feilene oppdages er det, til tross for bustadoppfe-
ringslova, ingen 4 seke skonomisk dekning hos.
Selv om manglende garanti kan fi alvorlige
konsekvenser, og en samordning mellom bustad-
oppferingslova og plan- og bygningsloven kunne
vare et bidrag til 4 styrke forbrukervernet, finner
ikke Bygningslovutvalget 4 kunne anbefale en slik
samordning. Bygningslovutvalget ma foreta en
avveining mellom forbrukernes interesser og den
overordnete malsetting om forenkling og effektivi-
sering. Tatt i betraktning de relativt f4 tilfellene der
manglende garanti er et problem sett i forhold til &
innfore nye vilkar for byggetillatelse som byg-
ningsmyndighetene méa bruke ressurser pd & saks-
behandle og kontrollere, finner utvalget at det ikke
foreligger tilstrekkelig tungtveiende grunner til &
innfore et slikt krav. Dette kan imidlertid tenkes &
stille seg annerledes dersom bustadoppferingslo-
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vas garantibestemmelse utvides og garantien blir
et dyrere produkt.

28.8.5 Er det behov for a innfaere nye garanti-
eller forsikringsordninger for byggfeil
til erstatning for eller som supplement
til bustadoppferingslova?

Underspkelser av utenlandske ordninger viser at

det er flere mater & handtere behovet for sikkerhet

mot byggfeil pa. Felles for de fleste lands ordnin-
ger er at de er begrenset til 4 gjelde for bolighus,
og de regulerer forholdet mellom entreprener og
boligkjeper/forbruker. Ordningene dekker med
andre ord omtrent de samme situasjoner som bus-

tadoppferingslova i Norge dekker. .

Behovet for kvalitetsforbedring og sikkerhet
mot byggfeil og userigse akterer gjelder imidlertid
for alle typer bygg og byggearbeider, ikke bare
innenfor det relativt snevre omradet som bustad-
oppferingslova dekker. Sparsmalet er saledes om
det ber loviestes krav for entreprensrer om & stille
garanti eller tegne forsikring mot byggfeil i andre
tilfeller enn de som dekkes av bustadoppferings-
lova, eventuelt om det er mulig & opprette frivillige
garanti- eller forsikringsordninger som bidrar til
kvalitetsforbedring og sikkerhet mot byggfeil i
byggesaker generelt.

Nér det gjelder valget mellom en obligatorisk
eller frivillig ordning finner Bygningslovutvalget
grunn til 4 se pd erfaringene etter 1995, da man
valgte 4 ikke fremme forslaget om en ny lov om
byggfeilforsikring, men i stedet overlot til forsi-
kringsbransjen og markedet d regulere behovet, se
blant annet punkt 28.5.2. ovenfor. Utvalget mener
at utviklingen etter 1995 viser at en garanti- eller
forsikringsordning ber lovfestes som obligatorisk
dersom den skal fi noen avgjerende betydning og
utbredelse. Ogsd dersom en garanti- eller forsi-
kringsordning faktisk skal kunne ha en nevnever-
dig kvalitetsforbedrende effekt, finner utvalget at
det er en forutsening at den gjeres obligatorisk.
Hyvis ordningen gjores frivillig, er det stor sannsyn-
lighet for at man ikke vil fi med seg nettopp den
gruppen akterer i ordningen som det er viktigst &
4 med seg. Med tanke pa garanti- eller forsikrings-
institusjonenes kostnader ved ordningen, og med
tanke pa & holde premiene pa et akseptabelt niva,
er ogsa obligatoriske ordninger en fordel for & fa
spredt risikoen og fordelt kostnadene pa flere.

Som nevnt i punkt 28.5.4 har utvalget vurdert et
forslag fra representanter for byggenaringen om &
erstatte hele eller deler av dagens ansvars-, kon-
troll- og godkjenningssystem, med en garantiord-
ning i alle eller de fleste typer byggesaker. Utvalget
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finner at forslaget har interessante sider blant
annet fordi det har en noe annen tilneermingsmaéte
til hva som kan motivere til & unngé byggfeil, enn
hva som er tilfelle etter eksisterende ansvars- og
kontrollsystem. Mens det eksisterende system i
hovedsak er basert pa at darlig kvalitet, byggfeil og
userigsitet kan fore til reaksjoner i form av advars-
ler og tilbaketrekking av ansvarsrett dersom man
blir oppdaget, ligger det et mer direkte skonomisk
incitament i den foreslétte ordningen fra deler av
byggensringen, jf. punkt 28.5.4.

Noe av kritikken mot byggesaksreformen har
gatt pa at systemet etter plan- og bygningsloven er
et system som lever ved siden av entrepriseretten
og den alminnelige kontraktsretten som naeringen
er vant til og uansett ma forholde seg til. De to sys-
temene er ikke tilstrekkelig tilpasset og integrert i
hverandre, og neeringen har sterre interesse i &
folge opp sine privatrettslige forpliktelser enn de
offentligrettslige - fordi det er disse som mest
direkte er knyttet opp mot skonomien i foreta-
kene/prosjektene. Den foreslatte ordningen med &
overfore oppgaver som bygningsmyndighetene
har i dag til bank- og forsikringsselskaper, og som
er basert pd en type ”selvjustis” utlgst av skono-
misk belenning dersom man kan vise at man ikke
gjor feil, kan veere en méte 4 forene bade det offent-
liges og de privates interesser pa.

Til tross for interessante sider ved forslaget vil
utvalget ikke g sa langt som til & anbefale at man
erstatter dagens ansvars-, kontroll- og/eller god-
kjenningssystem med en garanti- eller forsikrings-
ordning. Utvalget er ikke overbevist om at et nytt
system med et register over gitte garantier, et
bank- og forsikringsvesen som overtar noen av
bygningsmyndighetenes oppgaver, et uavhengig
organ som avgjer tvister mellom partene verken vil
vaere enklere, mer effektivt eller kvalitetsfrem-
mende enn hva man kan f4 til ved & forbedre eksis-
terende system. Slik forslaget fremstar, antar utval-
get at innfering av en slik ordning ferst og fremst
ville innebaere 4 bytte et system ut med et annet.

Utvalget har imidlertid, i trdd med tankene bak
det nevnte forslaget, vurdert om det kunne veere
hensiktsmessig som et kvalitetsfremmende tiltak,
4 innfere som et nytt krav for godkjenning, eller
ved tildeling av ansvarsrett, at vedkommende aktor
har stilt garanti eller tegnet forsikring. Utvalget fin-
ner ved denne vurderingen grunn til 4 skille mel-
lom garanti og forsikring.

Som nevnt under punkt 28.1.1 er ett kjennetegn
ved garantier at de vanligvis vurderes konkret i
hver enkelt sak. Dette inneberer at noen i tilknyt-
ning til den enkelte sak ma tildeles oppgaven med
4 vurdere om garanti skal kreves, i hvilken sterrel-
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sesorden med videre. Det er som nevnt i punkt
28.8.4 naxerliggende 4 tenke seg at dette enten mé
veere bygningsmyndighetene selv, som i sa fall ma
tilferes ressurser og kompetanse til 4 foreta slike
(til dels privatrettslige) vurderinger, eller at det mé
vaere bank-, forsikrings- eller finansinstitusjoner
som i sa fall ma tilegne seg en viss bygningsrettslig
(offentligrettslig) kompetanse. Som nevnt under
punkt 28.2.6.3 inneholder allerede de fleste avtaler
som inngés i en byggeprosess bestemmelser om at
entrepreneren mai stille sikkerhet/garanti. Man
kunne tenke seg muligheten av 4 benytte dette
som utgangspunkt for & innfere krav om garanti for
& kunne fa godkjenning eller ansvarsrett etter plan-
og bygningsloven. Byggeprosjekter og byggesa-
ker er imidlertid meget forskjelligartede. Det vil
for eksempel variere hvorvidt avtale er inngatt
eller ikke, hvorvidt det er tale om et rent entrepre-
norprosjekt eller om det bygges for egen bruk.
Utvalget antar sdledes at en garantiordning matte
bli relativt innviklet for 4 veere tilpasset alle tilfeller,
og at kommunenes administrering av ordningen
matte bli tilsvarende komplisert og ressurskre-
vende. Dette selv om bygningsmyndighetenes
oppgave ble begrenset til kun & kontrollere doku-
mentasjon for at garanti var etablert hos godkjent
finansinstitusjon.

En del av de nevnte problemene ville ogsa gjore
seg gjeldende og métte tas hensyn til ved innfering
av krav til forsikring. Fordi en forsikring er en
lepende ordning som gjelder for flere/alle saker
innenfor en forsikringsperiode ville imidlertid mye
arbeid kunne spares bade for entreprengren og for
bygningsmyndighetene om man valgte en slik ord-
ning. I valget mellom 4 innfere en garanti- eller en
forsikringsordning for byggfeil mener utvalget
siledes at en forsikringsordning ville veere best
egnet.

Som nevnt har Bygningslovutvalget sett pa for-
slaget fra 1995 om & innfere en lovfestet forsi-
kringsordning for byggfeil, se punkt 28.3.1. Der-
som det skulle innferes en forsikringsordning for
byggfeil i dag, for eksempel knyttet til et krav om
forsikring som vilkar for godkjenning eller
ansvarsrett etter plan- og bygningsloven, ville det
vaere naturlig 4 foreta en grundigere vurdering av
forslaget fra 1995 med tanke pd om dette kunne
veere et utgangspunkt for en ordning i dag. Ett for-
hold som maétte vurderes var virkeomradet for ord-
ningen, og for eksempel om dette burde utvides til
4 omfatte mer enn kun nye (mindre) boliger. Utval-
get har imidlertid ikke funnet grunnlag for & gd
naermere inn pd denne vurderingen. Hovedarsa-
ken til dette er at vi, som nevnt, i dag har bustad-
oppferingslova og dens garantibestemmelse.
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Til tross for at det stadig er et behov for 4 redu-
sere byggfeil og & bedre kvaliteten pa det som byg-
ges, og til tross for at en garanti- eller forsikrings-
ordning i tillegg til 4 gi eieren sikkerhet for skono-
misk tap som felge av byggfeil, kunne tenkes &
bidra til bedre kvalitet, har Bygningslovutvalget
kommet til at det ikke vil anbefale 4 innfare noen
garanti- eller forsikringsordning som alternativ
eller supplement til bustadoppferingslova.

I likhet med hva man kom frem til i 1995 og
hva som er ordningen i andre land som det er
naturlig & sammenligne med, finner Bygningslov-
utvalget at behovet for & lovfeste en garanti- eller
forsikringsordning for byggfeil er desidert starst
innenfor det virkeomradet som bustadoppferings-
lova nd dekker. Utenfor dette omridet gjor ikke
hensynet til forbrukervernet seg gjeldende, og
man mé her kunne legge til grunn at man har &
gjore med relativt profesjonelle parter som er i
stand til & ivareta sitt behov for sikkerhet mot
byggfeil i kontraktene seg imellom, uten at dette
spesifikt lovreguleres. I disse tilfellene finner
Bygningslovutvalget at plan- og bygningslovens
regler om ansvar og kontroll, sammen med blant
annet standard entreprisekontrakter i all hoved-
sak er tilstrekkelig.

I de antatt mer unntaksvise tilfeller der situasjo-
nen er slik at kjoper/eier av et bygg verken beskyt-
tes av bustadoppferingslova eller kan anses som
profesjonell part og/eller det dreier seg om et til-
tak som er unntatt fra plan- og bygningslovens
regler om saksbehandling, ansvar og kontroll (for
eksempel mindre tiltak pd bebygd eiendom, jf.
plan- og bygningsloven § 86 a), antas avtaleloven §
36 & beskytte den svake part et stykke pé vei. Hvor-
vidt avtalelovens regler gir tilstrekkelig beskyt-
telse er et storre tema som bergrer prinsippet om
avtalefrihet kontra bestemmelser om beskyttelse
av den antatt svakere part, og som Bygningslovut-
valget ikke finner & kunne ga nzermere inn pa her.
Utvalget antar imidlertid at disse tilfellene er rela-
tivt sjeldne, og/eller at byggetiltakene er s vidt
sma at konsekvensene av byggfeil er noksi
begrensede.

Bygningslovutvalget vil pd denne bakgrunn
fastsla at det i forste rekke vil vaere mest hensikts-
messig 4 utrede videre hvordan man kan gjere
eventuelle forbedringer av bustadoppferingslova,
fremfor & innfere en helt ny garanti- eller forsi-
kringsordning for byggfeil til erstatning eller som
supplement til bustadoppferingslova.

En annen mate 4 oppna at reglene om offent-
ligrettslige krav til bygninger virker sammen med
kontraktsrettslige regler, er for eksempel 4 knytte
det kontraktsrettslige mangelsbegrep sterkere
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opp mot avvik fra offentligrettslige normer. I tilfelle
vil bade privatrettslige incitamenter og ensker om
4 unnga reaksjoner fra det offentlige virke motive-
rende for den eller de som ved sin handlemate kan
bidra til at byggfeil unngds. Dette faller utenfor
Bygningslovutvalgets mandat, men ber kunne vur-
deres ved fremtidige lovrevisjoner av privatrettslig
lovgivning vedrerende bygninger.

28.9 Oppsummering

Bygningslovutvalget vil ikke utelukke at en
garanti- eller forsikringsordning for byggfeil kunne
ha en viss kvalitetsforbedrende effekt. Sett i sam-
menheng med de andre virkemidlene pd bygge-
saksomridet som vart system er basert pd her i
Norge, vil utvalget imidlertid anbefale at det heller
legges innsats og ressurser i & forbedre og fa gkt
effekt av disse fremfor 4 innfere en ny ordning.

Bygningslovutvalget finner at bustadoppfe-
ringslova i hovedsak ivaretar behovet for & lovregu-
lere garanti- eller forsikringsordninger for bygg-
feil. Bustadoppferingslovas garantibestemmelse
ber imidlertid gjennomgés med tanke pa utvidelse
av garantiens storrelse og varighet, seerlig med
tanke pa & kunne gi forbrukeren beskyttelse nar
virkelig store feil avdekkes, eller ved entrepreng-
rens konkurs.

Bygningslovutvalget anbefaler ogsi en gjen-
nomgang av deler av avhendingslova med tanke pa
om den gir forbrukerne godt nok vern ved kjop av
nye boliger dersom det oppdages byggfeil. Det kan
stilles sparsmal ved om det er riktig 4 opprettholde
et sa klart skille som i dag mellom forbrukerens
rettstilstand ved avtaler om kjep av nytt bolighus
som omfattes av bustadoppieringslova og ved avta-
ler etter avhendingsloven, jf. punkt 28.2.3, og det
ber vurderes om visse typer og grader av avvik fra
enkelte offentligrettslige krav som utgangspunkt
0gsa bar ses som kontraktsavvik som gir grunnlag
for misligholdssanksjoner.

Bygningslovutvalget finner grunn til 4 peke
pa at det gjennom sitt arbeid har fatt kjennskap til
at ogsa forbrukermyndighetene vurderer beho-
vet for en utvidelse av bustadoppferingslova,
eller innforing av en obligatorisk garanti- eller
forsikringsordning for byggfeil. Siden bustad-
oppferingslova er en ren privatrettslig lov, og
siden dette temaeti stor grad bererer nettopp for-
brukerinteresser, vil Bygningslovutvalget foresla
at en eventuell videre vurdering av temaet gjores
i samarbeid med representanter for forbrukerne,
i tillegg til byggenaeringen og forsikrings-
bransjen.



