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Bakgrunn

Fire av fem innbyggere eier sin egen bolig i Nor-
ge, noe som er den hgyeste eierandelen i Norden, og
blant de hgyeste i verden. Kjgp av egen bolig er den
sterste enkeltinvesteringen vanlige folk gjer, og bo-
ligkjap utgjar en langsiktig og kostbar investering for
forbrukeren. Dette betyr at det er viktig med gode
forbrukerrettigheter pa dette omradet.

Ifalge Statistisk sentralbyra (SSB) ble det i 2012
registrert igangsatt bygging av 30 189 boliger. Disse
haddei alt 4 millioner kvadratmeter bruksareal til bo-
lig. Dette utgjer 8,8 prosent flere boliger enni 2011.
Det bygges for tiden ca. 10 000 boliger for lite hvert
ar. Fordagsstillerne viser til at dette skyldes at det
stadig blir flere nordmenn, samtidig som intern flyt-
ting i Norge gir gkt press paboligmarkedet i og rundt
tettstedene. Dette bidrar i seg selv til & presse bolig-
prisene opp. Prisen paeneboliger er firedoblet desis-
te 20 drene, og prisen paleiligheter er syvdoblet. Det-
te gjer det utfordrende, spesielt for unge ferstegangs-
etablerende, & komme inn pa boligmarkedet. For-
slagsstillerne mener derfor det er viktig at regelverket
ikke forhindrer akterer i byggenaaingen & bygge bo-
liger eller at regelverket gjer boligbygging ungdig
kostbart.

Ved kjgp og salg av ny bolig gjelder lov om avta-
lar med forbrukar om oppfering av ny bustad m.m.
(bustadoppferingslova). Loven regulerer forbrukers

rettigheter dersom for eksempel byggefell skulle
oppsta. Lovens § 12. Garanti for oppfylling av avta-
len lyder:

«Entreprengren skal still e_%aranti_ for cgopfyl linga
av avtalen. Ei dlik plikt gjeld likevel ikkje dersom ein
pa avtaletida kan rekne med at vederlaget ikkje vil
overstige to gonger grunnsummen i folketrygda.

~ Garantien skal gjelde fram til fem &r etter overta-
kinga og dekkje ein sum som minst svarer til ti pro-
sent av vederlaget. For krav som blir gjorde gjeldan-
de pa eit seinare tidspunkt enn i samband med over-
takinga, kan garantisummen likevel vere fem prosent
av vederlaget.

For avtalar som omfattar rett til grunn (8 1 farste
ledd bokstav b), skal garantien gjelde fram til fem ar
etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer
til fem prosent av vederlaget. For krav som blir gjor-
de gjeldande far overtakinga, kan garantisummen li-
kevel veretre prosent av vederlaget. Dessutan gjeld §
|47 andre og tredje ledd om garanti for forskotsbeta-

ing.

Ved avtalar om rett til bustad som er kn&tt til eller
skal knytast til andel i burettslag, jf. § 1 a, skal garan-
tisummen i andre og tredje ledd reknast pa grunnlag
av den samla summen av kontantvederlag og and
fellesgjeld i burettslaget.

Garantisten kan ikkje ta atterhald om avg)rensi ng
av ansvaret pa grunn av manglande premiebetaling
eller anna mishald fra entreprengrens side. Det kan
ikkje setjast frist for melding til garantisten om krav
som er gjorde gjeldande i tide overfor entreprengren.
Har forbrukaren svart pa farespurnad fra garantisten
om kva krav som er gjorde gjeldande innan fristane,
?Jeld ansvaret berre krav som er nemnde i svaret fra

orbrukaren.

Garantien kan ogs‘igj erast gjeldande av forbruka-
ren sine rettsetterfalgjarar. Garantisten kan ikkje ta
atterhald som avgrensar denne retten.

Garanti skal fgjga'\/ast i form av §@lvskuldgaranti
eller tilsvarande fra ein finansinstitugon som har rett
til atilby dlik teneste i Noreg. Likt med garanti skal
reknast deponering av pengesum i finansingtitusjon
som nemnd i farste punktum patilsvarande vilkar.



Til det er dokumentert at det ligg fere garanti i
samsvar med paragrafen her, har forbrukaren rett til
ahalde att alt vederlag.»

Bestemmel sen ble endret i 2010 ved lov om end-
ringar i bustadoppferingsova og avhendingslova
(skjerping av garantireglar og regulering av vidare-
sal). Endringen skjedde pa bakgrunn av fordag fra
regjeringen Stoltenberg Il om a skjerpe kravene til
garantiene, jf. Prop. 130 L (2009-2010). | kortetrekk
ble garantitiden utvidet frato til fem ar etter overta-
kelssen av boligen, og sterrelsen pa garantiene ble
okt frafem til ti prosent av vederlaget. Forslagsstil-
lerne viser til at Hayres stortingsrepresentanter i for-
bindel se med at saken ble behandlet i Stortinget men-
te at det fremlagte forslag i noen grad ville gi bolig-
kjapere et bedre vern, men at fordaget hadde en rek-
ke svakheter. Det vises til Innst. 74 L (2010-2011)
hvor komiteens medlemmer fra Hagyre fremhevet at:

«Det er behov for regler somi sterre grad tar hen-
syn til boligkjeapers behov for bedre beskyttelse ved
boligoverdragel ser.»

Disse medlemmer viser til at Forbrukerrédet i sitt
haringsdokument av 19. januar 2009 uttaler at:

«den foresl&tte gkningen ikke (vil) vaare nok til &
dekke de tap forbrukeren kan lide | slike situasjoner.

Representantforslag 118 S—2012—2013

Til sammenligning har Danmark standardavtaler
hvor sikkerhetsstillelsen ligger pa femten prosent av
kontraktsummen (AB92), og den i den norske stan-
dardavtalen (NS 8405/06) er denne pati prosent.»

Dette er kontrakter mellom naeringsdrivende, og
disse medlemmer kan ikke se gode grunner til at for-
brukerkjgpers rettigheter bar vazre svakere. Forbru-
kerrédet mener videre at satsene i A-tilfellene ber
vage 15 pst. far og 10 pst. etter overtakelse, og i B-
tilfellene 4 eller 5 pst. far og 10 pst. etter overtakel se.
Bygningslovutvalget (NOU 2005:12) pekte pa at sat-
sene burde vaae minst 15 prosent og at en gkning av
garantibel gpet til 12(Jorosent heller ikke vil vegetil-
strekkelig. Disse medlemmer er ogsa bekymret for at
utvidelsen av garantiordningen som foresl att ogsavil
virke uheldig for naxingsaktarene i byggebrangen,
fordi det kan skape egenkapital- og |anevanskelighe-
ter.»

| praksis fungerer garantiordningen slik at det er
tre garantistillere i markedet: Tryg Garanti, Nordic
Garanti og Byggmesterforsikring. Garantistillerne
opererer med en garantiramme, basert pa bedriftens
egenkapital. En falge av den nye ordningen er at
egenkapitalkravet til bedriften er firedoblet, fordi ga-
rantikravene legges pa hverandre med nye boligpro-
sekter i femarsperioden. For et mindre byggefirma
med rundt tre mill. kroner i egenkapital kan utfor-
dringene med & mete garantistillers krav illustreres
sk ved falgende tabell:

Ar Gml. ordning Ny ordning Totalsum % av TK

Garantiramme EK krav Garantiramme EK krav EK krav (22 mill.)
2009 6 600 2200 2200 18,3%
2010 6 500 2200 2200 18,3 %
2011 3600 1200 6 000 2000 3200 26,7 %
2012 1800 600 9 000 3000 3600 30,0 %
2013 12 000 4000 4 000 33,3%
2014 15 000 5000 5000 41,7 %
2015 18 000 6 000 6 000 500 %
2016 21000 7 000 7 000 58,3 %
2017 21 000 7 000 7 000 58,3 %

Forslagsstillerne viser til at virkningen av endrin-
gen er i ferd med & vise seg, og dette gjelder i ferste
rekke mindre bedrifter. Fordagsstillerne frykter at
mange mindre byggefirmaer ikke vil klare astille ga-
rantier fremover. Dette kan bety at firmaer malegges
ned, og at dette saalig vil gjelde i distriktene, men
ogsa indirekte konsekvenser i form av dyrere og tre-
gere boligbygging. Kostnadene ved garantiordnin-
gen skyvestil forbruker i form av dyrere boliger.

Forslagsstillerne mener videre at garantiordnin-
gen ikke gir boligbygger tilstrekkelig sikkerhet. Det-
te gjelder i farste rekke de forbrukere som har starst
behov for vern, nemlig der boligfeilene er store. For-

dagsstillerne viser til at Hayres stortingsrepresentan-
ter har ment dette, og viser til representantforslag fra
stortingsrepresentantene Svein Flatten, Anders B.
Werp, Bent Haie, Elisabeth Rabekk Narve og Mic-
hael Tetzschner om styrkede forbrukerrettigheter ved
kjgp av bolig, Dokument 8:37 S (2010-2011). For-
slagsstillerne mener det haster med a fa pa plass en
forsikringsordning som kan sgrge for raskere og bil-
ligere boligbygging, som kan forhindre at mindre
byggefirmaer malegge ned eller ikke kan byggei det
omfang de har potensial til og som gir forbruker bed-
re rettigheter ved feil pabolig.
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Forslag
Forslagsstillerne vil pa denne bakgrunn fremme felgende

forslag:
Stortinget ber regjeringen snarest fremme lovforslag om & erstatte bustadoppferingslovas garantiordning

med en forsikringsordning som sarger for et sterkere forbrukervern, samtidig som de negative konsekvenser i
form av egenkapital- og lanevanskeligheter for byggenaaingen reduseres.

30. april 2013
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