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Tolkningsspersmal om avhendingslova § 2-11

1. Innledning

Vi viser til brev 26. juni og 8. november 2018 og e-post 23. januar og 1. februar 2019, der
Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) ber om en tolkningsuttalelse om flere
spersmal knyttet til avhendingslova § 2-11. Bestemmelsen ble tilfoyd ved endringslov
15. mai 2018 nr. 18, tradte i kraft 1. januar 2019 og lyder slik:

«§ 2-11 Garanti for oppplling av avtalen

Ved sal av ny eigarbustad eller fritidsbustad som vert seld innan seks manader etter fullferinga
av bustaden, skal seljaren stille garanti i samsvar med bustadoppferingslova § 12, s&framt
seljaren har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd og kjeparen er forbrukar.»

I brevene og e-postene ber NEF om svar pa seks hovedspersmal: 1) Hva ligger i
uttrykket «fullferinga av bustaden», 2) hva menes med «ny eigarbustad», 3) i hvilken
utstrekning kan en yrkesselger viderefore en garanti fra et tidligere omsetningsledd,

4) hvordan skal uttrykket «<som ledd i nzeringsverksemd» forstas, 5) nir skal garantien
etter § 2-11 stilles, og 6) gjelder garantistillelsesplikten ved salg av en uferdig bolig som
kjoperen skal ferdigstille? Vi drefter spersmalene i den rekkefolgen de er nevnt.

2. Sporsmalet om hva som ligger i uttrykket «fullforinga av bustaden»

Sporsmalet fra NEF om uttrykket «fullferinga av bustaden» i avhendingslova § 2-11
gjelder for det forste hvilken overordnet omstendighet som er avgjerende for om
boligen er fullfert i bestemmelsens forstand: Er det at entrepreneren har mottatt en
midlertidig brukstillatelse, at det foreligger en ferdigattest, eller at boligen fysisk er
ferdigstilt?

Postadresse Kontoradresse Telefon — sentralbord Lovavdelingen Saksbehandler
Postboks 8005 Dep Gullhaug Torg 4A 22 249090 Héakon Bergsjo
0030 Oslo 0484 Oslo Org.nr.: 972 417 831 22245579

Hakon.Bergsjo@jd.dep.no



Det fremgér av forarbeidene til avhendingslova § 2-11 at departementet valgte
formuleringen «fullferinga» fordi den tilsvarende formuleringen er brukt i
bustadoppferingslova § 1 forste ledd bokstav b, og det er denne bestemmelsen som
trekker grensen mellom bustadoppferingslova og avhendingslova, se Prop. 27 L (2017-
2018) side 25. Her forutsettes det videre at grensedragningen etter
bustadoppferingslova § 1 forste ledd bokstav b vil veere avgjerende for nér
seksmanedersfristen etter avhendingslova § 2-11 begynner a lope. Med andre ord leper
seksmanedersfristen fra tidspunktet nr «arbeid som entrepreneren star for, ... er
fullfert», jf. bustadoppferingslova § 1 ferste ledd bokstav b. Hva som ligger i denne
formuleringen, er utdypet i Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) pa side 44 og 45. Det kan her
utledes at utstedelse av dokumenter som midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest
ikke i seg selv har noen betydning for om boligen kan anses som fullfert, jf. ogsa
Trygve Bergsaker: Kjop av ny bolig, 2. utgave (2014) side 35. Det avgjerende vil i
prinsippet veere om det fysisk sett «stér att arbeid av handverksmessig karakter som
entreprengren skal sti for», se Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) side 45. P4 denne bakgrunn
antar vi at seksmanedersfristen etter avhendingslova § 2-11 leper fra tidspunktet nar
boligen er fysisk ferdigstilt.

Et neste spersmaél blir da om boligen kan anses som fysisk ferdigstilt der det gjenstar
arbeid pa fellesarealer, noe som serlig kan komme pa spissen ved salg av boliger som
er en del av et storre byggeprosjekt og skal inngd i et eierseksjonssameie eller et
borettslag. I slike tilfeller vil den aktuelle boligen kunne vare innflytningsklar selv om
entrepreneren enn ikke er ferdig med arbeidet pa fellesarealene. Hvorvidt boligen da
skal anses som fullfert etter avhendingslova § 2-11 og bustadoppferingslova § 1 forste
ledd bokstav b, er ikke dreftet uttrykkelig i lovforarbeidene. Lovteksten synes ikke & gi
noe entydig svar. Formuleringen «fullferinga av bustaden» i avhendingslova § 2-11 kan
isolert sett tilsi at det er tilstrekkelig at selve boligen — «bustaden» — er fullfert. I
burettslagslova § 5-1 og § 5-11 forste ledd ferste punktum behandles da ogsé
«bustaden» som noe annet enn «fellesareala». Samtidig er det som nevnt forutsatt i
Prop. 27 L (2017-2018) pa side 25 at fullfert-kriteriet i avhendingslova § 2-11 skal forstas
pa samme méte som det tilsvarende kriteriet i bustadoppferingslova § 1 ferste ledd
bokstav b. Etter den sistnevnte bestemmelsen er det avgjerende om «arbeid som
entrepreneren star for» er fullfert, noe som kan hevdes 4 indikere at alt arbeid fra
entreprenerens side ma veere avsluttet. Det samme gjelder formuleringen «arbeid som
er omfatta av avtalen» i bustadoppferingslova § 1 a ferste ledd; ogsa arbeid pa
fellesarealene vil typisk veere omfattet av avtalen ved overdragelse av
borettslagsandeler. Ordlyden i disse bestemmelsene stenger likevel ikke for en
tolkning der ferdigstillelse av den enkelte boligen er tilstrekkelig til at arbeidet anses
som fullfort. I Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) pa side 22 uttaler departementet konsekvent at
grensen mellom bustadoppferingslova og avhendingslova skal trekkes etter om
«arbeidet pa bustaden» er fullfert eller ikke, noe som tyder pa at det i alle fall ikke 14
noen Klar lovgivervilje bak valget om 4 utelate «bustaden» fra ordlyden i
bustadoppferingslova § 1 forste ledd bokstav b. Tilsvarende synes alle eksemplene i
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Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) pa side 45 a rette seg mot ferdigstillelsen av arbeidet pa den
enkelte boligen.

I den juridiske teorien er det sprikende oppfatninger om hvorvidt boligen kan anses
som fullfort etter bustadoppferingslova § 1 forste ledd bokstav b der det gjenstar arbeid
pa fellesarealer. Trygve Bergsaker antar at bustadoppferingslova regulerer
kontraktsforholdet selv om kjoperens leilighet er helt ferdig, hvis det pa
avtaletidspunktet gjenstar arbeid pa fellesarealer ute eller inne, se Bergsédker: Kjop av
ny bolig, 2. utgave (2014) side 35-36. Bergséaker presiserer at dette skal gjelde selv om
det er arstiden som er grunnen til at utearealene ikke har latt seg ferdigstille. Det vises
seerlig til at den enkelte kjoperens andel av fellesarealene inngér i entreprenerens
avtalte ytelse til kjoperen. Bergsaker synes i utgangspunktet 4 ha det samme synet pa
spersmalet om nar boligen skal regnes som fullfort etter reglene om overtakelse i
bustadoppferinglova §§ 14 og 15, se side 109-111, men han nyanserer dette noe pa side
113-116. Kére Lilleholt gér inn for den motsatte lasningen pé spersmalet om
fellesarealenes betydning for fullferingstidspunktet, se Lilleholt: Avtale om ny bustad
(2001) side 19-20. Han uttaler at praktiske behov tilsier at hver bolig ber vurderes for
seg, slik at gjenstdende arbeid pa for eksempel stikkveier, grentomrader og lekeplasser
ikke hindrer at boligen anses som fullfert i bustadoppferingslovas forstand. Lilleholt
viser til at fullferingen av sterre prosjekter kan ta tid, og til at det kan gi urimelige utslag
hvis boligen ikke skal regnes som overtatt for «siste rest av fellesareala star ferdige»
(side 20), jf. ogsa Lilleholt: note 6 til bustadoppferingslova pa rettsdata.no (sist
hovedrevidert 2. februar 2018). For ovrig legger Christian Wefling til grunn samme
forstaelse som Bergsaker under henvisning til ordlyden, se Bustadoppferingslova: En
praktisk juridisk handbok (2012) side 21, mens Lasse Simonsen reiser spersmalet uten
a ta stilling til det, se Bustadoppferingslova (2017) punkt 8.2.3 b (forelepig utgave pa
rettsdata.no).

Hvilke praktiske og systematiske hensyn som gjor seg gjeldende her, avhenger i noen
grad av hvor det eventuelt er aktuelt 4 trekke grensen for fullferingen av boligen. Det
synes a veere uomtvistet at boligen i alle fall ikke er fullfert for entrepreneren har
ferdigstilt arealer innenders og utenders som kjeperen skal ha eksklusiv radighet over,
se blant annet Lilleholt: note 6 til bustadoppferingslova pa rettsdata.no (sist
hovedrevidert 2. februar 2018) og Bergséker: Kjop av ny bolig, 2. utgave (2014) side 35-
36. Dermed risikerer forbrukeren uansett ikke & kjope uten garanti etter
bustadoppferingslova § 12 der boligen ikke er klar til beboelse. Si lenge dette er
tilfellet, kan det hevdes at de velferdsmessige hensynene bak garantireglene er ivaretatt
langt pa vei: Lekeplasser, stikkveier og lignende kan riktignok ha betydning for
kjeperen, men de er ikke nedvendighetsgoder pa samme maéte som selve boligen.
Samtidig far det neyaktige skjeeringspunktet for fullferingen noe mindre betydning na
som garantistillelsesplikten er utvidet til 4 gjelde i seks maneder etter fullferingen, jf.
avhendingslova § 2-11. Avhendingslova § 2-11 antas & medfere at mange av boligene
med uferdige fellesarealer vil selges med garanti, siden det gjerne er lite lennsomt for
entrepreneren a la boligen sta tom i seks maneder hvis den forst er innflytningsklar, se
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NOU 2000: 17 Burettslovene side 61. En slik tendens forsterkes antagelig av at det etter
husleieloven er begrensede muligheter til 4 leie ut boligen i kort tid, se husleieloven

§§ 9-3 folgende. Videre har ogsa de som kjoper etter utlopet av seksmanedersperioden,
mulighet til & sikre seg skonomisk mot risikoen ved at fellesarealene ikke er ferdigstilt,
gjennom 4 uteve tilbakeholdsrett i deler av kjppesummen, jf. prinsippet i
bustadoppferingslova § 31 og avhendingslova § 4-15. Hvis salget forests av en
eiendomsmegler, plikter megleren trolig 3 tilrettelegge for at kjoperen far sikret seg pa
denne maten, se til sammenligning Finanstilsynets rundskriv 7/2014 og Bergsaker:
Kjep av ny bolig, 2. utgave (2014) side 109. Samlet sett synes forbrukerens interesser
altsa & veere tilstrekkelig ivaretatt selv om seksméanedersperioden etter avhendingslova
§ 2-11 skulle begynne for de siste arbeidene pa fellesarealene er avsluttet.

Samtidig som interessene til forbrukeren synes 4 vaere ivaretatt innenfor begge
tolkningsalternativene, taler praktiske hensyn og hensynet til entrepreneren for at ikke
alt arbeid pa fellesarealene méa vaere ferdig for boligen anses som fullfort. Arstiden kan
medfere at arbeider pa utenders fellesarealer mé sluttferes flere maneder etter at
boligene er innflytningsklare. Som fremholt av Lilleholt kan det virke urimelig om en
bolig i slike tilfeller ikke skal regnes som overtatt nar forbrukeren har flyttet inn. Dette
ville i sa fall innebaere blant annet at risikoen ikke gir over pa forbrukeren, og at
reklamasjonsfristene ikke begynner 4 lope, jf. § 14 tredje ledd bokstav a og b - til tross
for at forbrukeren har tatt i bruk en bolig som for praktiske formaél er ferdigstilt.

Siden vilkaret om «fullferinga av bustaden» i avhendingslova § 2-11 i utgangspunktet
skal tolkes pa samme mate som etter bustadoppferingslova § 1 forste ledd bokstav b,
ber det i noen grad ogsa vaere relevant  se hen til bakgrunnen for at fullferingen av
arbeidet ble valgt som kriterium for grensen mellom bustadoppferingslova og
avhendingslova. I Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) uttrykker departementet at
bustadoppferingslova skal gjelde frem til boligen er fullfert fordi det hovedsakelig er i
denne perioden det er behov for saerskilt entrepriserettslige regler. Synspunktet er
konkretisert slik pa side 22:

«Til demes vil det i heve til ein bustad under oppfering vere vesentleg for forbrukaren & sikre
seg at arbeidet vert utfort pa det viset han enskjer. For en ferdig bustad vil situasjonen vere
vesentlig annleis ved at forbrukaren kan undersekje bustaden for avtalen vert inngatt. Ein
annan skilnad er det vil vere grunn til & regulere spersmal som gjeld tidspunkt for overtaking pa
eit anna vis for ein bustad som enno ikkje er bygd, enn for ein bustad som star ferdig.

Departementet legg vekt pé at skilnadene mellom bustadoppferingslova og avhendingslova
ikkje vil ga lenger enn det falgjer av dei nemnde skilnadene med omsyn til den faktiske
situasjonen.»

I tilknytning til dette kan det papekes at endringspalegg etter bustadoppferingslova § 9
er mindre aktuelt for arealer som forbrukeren ikke skal ha eksklusiv radighet over:
Hensynet til de andre forbrukerne setter grenser for hvilke endringer som kan kreves
pa fellesarealer, se NOU 2000: 17 Burettslovene side 60. Samtidig kan kjeperen langt pa
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vei fa et dekkende inntrykk av boligen gjennom en undersekelse (visning). Videre vil
reguleringen av overtakelsestidspunktet for boligen ikke by pa spesielle problemer der
selve boligen er ferdigstilt. Nar disse forholdene ses i sammenheng, har overdragelse
av innflytningsklare boliger der det gjenstar arbeid pé fellesarealer, kanskje mest til
felles med de salgene som typisk reguleres av avhendingslova. Dette taler for at slike
boliger anses som fullfert med henblikk pé grensen mellom bustadoppferingslova og
avhendingslova. Riktignok kan det veere behov for 4 ha en entrepriserettslig tilneerming
ogsa til de gjenstaende arbeidene pa fellesarealene, men den generelle
kontraktsrettslige retten til 4 holde tilbake vederlaget vil antagelig veere det praktisk
viktigste virkemidlet her. For gvrig er det mulig at bustadoppferingslova § 1 ferste ledd
bokstav a etter omstendighetene uansett omfatter de gjenstidende arbeidene, slik at
disse reguleres av bustadoppferingslova, jf. Lilleholt: note 6 til bustadoppferingslova pa
rettsdata.no (sist hovedrevidert 2. februar 2018) om en tilsvarende problemstilling.

Endelig vil hensynet til et klart avgrensningskriterium gjore seg gjeldende nar det skal
tas stilling til nr seksmanedersperioden etter avhendingslova § 2-11 begynner, jf. ogsa
Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) side 44, hvor departementet forutsatte at fullfert-kriteriet
skulle veere enkelt 4 anvende 1 de fleste tilfellene. Hensynet til et klart kriterium kan
umiddelbart kanskje hevdes 4 trekke i retning av at boligen skal anses som fullfert forst
ndr alt avtalt arbeid fra entreprenerens side er ferdigstilt, siden dette tidspunktet
tilsynelatende er enkelt 4 fastsld. P4 den annen side kan en bolig inngd i et stort og
komplisert byggeprosjekt som bestér av flere byggetrinn. I disse tilfellene kan det
uansett sjelden kreves at siste byggetrinn er ferdigstilt for at boliger i forste byggetrinn
skal anses som fullfert. Det kan altsé oppsté spersmaél om hvilke mer perifere arbeider
som er omfattet av den enkelte avtalen, slik at det ogsad med en slik tilneerming kan
veere tvilsomt hvor grensen gér. Samtidig ber det vaere mulig 4 finne et praktisk
anvendelig kriterium for nr den enkelte boligen er ferdigstilt i bustadoppferingslovas
og avhendingslovas forstand, se konklusjonene under. Etter dette synes ikke hensynet
til et klart avgrensningsKkriterium 4 gi noe avgjorende tolkningsbidrag i faver av noen av
losningene, men hensynet tilsier at fullfort-kriteriet ikke méa gis et for skjennsmessig
innhold.

Slik dreftelsen over viser, gir ikke rettskildene noe sikkert svar pa spersmalet om
boligen kan anses som fullfert etter avhendingslova § 2-11 selv om det gjenstér arbeider
pa fellesarealer. Etter en samlet vurdering er vi likevel tilbayelige til 4 anta at det i
normaltilfellene er tilstrekkelig at den enkelte boligen er ferdigstilt, med de
presiseringene som fremgar av Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) pa side 44 og 45. Bade
praktiske behov og hensynet til entrepreneren taler for en slik losning, samtidig som
hensynet til forbrukeren og rettstekniske hensyn synes & vare tilstrekkelig ivaretatt.
For at den enkelte boligen skal vaere ferdigstilt, antar vi at det ikke er nok at arbeidet pa
selve boligarealet er fullfert. Vi antar at alle arealer — innenders og utenders — som
kjoperen skal ha eksklusiv radighet over, mé vere klargjort. I tillegg kreves det trolig at
entreprengren har ferdigstilt fellesarealer som ligger i umiddelbar tilknytning til den
aktuelle boenheten, i alle fall fellesarealer som kan sies 4 veere ngdvendige for & gjore
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boligen innflytningsklar. For praktiske formal betyr dette at boligen ikke kan anses som
fullfort etter avhendingslova § 2-11 fer entrepreneren har blitt ferdig med det vesentlige
av arbeidet pa innenders fellesarealer som er forbundet med boenheten.

Vi presiserer at den tolkningen som vi har lagt til grunn her, begrenser seg til
avhendingslova § 2-11 jf. bustadoppferingslova § 1 ferste ledd bokstav b.
Bustadoppferingslova inneholder som antydet flere bestemmelser hvor
fullferingstidspunktet far betydning. Hensynene bak de enkelte bestemmelsene kan
tilsi en annen losning enn etter avhendingslova § 2-11, selv om det nok generelt kan
veere hensiktsmessig med en enhetlig forstaelse av vilkaret om «fullfering av
bustaden», se Lilleholt: Avtale om ny bustad (2001) side 19-20. For gvrig nevner vi at
var vurdering av nar boligen kan anses som fullfert, mé ses i ssmmenheng med
tolkningen av uttrykket «ny eigarbustad» umiddelbart under.

3. Sporsmalet om hva som menes med «ny eigarbustad»

NEF ognsker for det forste Lovavdelingens syn pd om full ombygging av en bolig faller
inn under avhendingslova § 2-11. For det andre sper NEF om enkelte disposisjoner
etter at boligen er fullfert, kan medfere at boligen ikke lenger regnes som «ny» i
bestemmelsens forstand.

Spersmalet om hvorvidt avhendingslova § 2-11 omfatter salg av en bolig som nylig er
fullstendig ombygd, er ikke lost i bestemmelsen selv eller i dens forarbeider. Det er
imidlertid neerliggende 4 ta utgangspunkt i bustadoppferingslova § 1 tredje ledd tredje
punktum, som fastsetter at «[flull ombygging skal reknast likt med oppfering». Full
ombygging er altsd omfattet av bustadoppferingslova pa lik linje med nybygg. Full
ombygging ma3 likestilles med nybygg ogsé etter § 1 forste ledd bokstav b, selv om
ordet «oppfering» ikke er benyttet der, jf. Bergséker: Kjop av ny bolig, 2. utgave (2014)
side 37 og forutsetningsvis Rt. 2011 side 679. I forarbeidene uttales det at grensen
mellom ombygging og nybygg i enkelte tilfeller blir «reint formell», og det er
underforstatt at hensynene bak bustadoppferingslova gjer seg tilsvarende gjeldende
ved gjennomgripende ombygging, se NOU 1993: 20 side 16. Dette taler for at det heller
ikke ber skilles mellom nybygg og full ombygging ved tolkningen av uttrykket «ny
eigarbustad» i avhendingslova § 2-11.

Tolkningen av andre bestemmelser i avhendingslova som gjelder nye boliger, kan
tenkes & fa betydning for forstielsen av avhendingslova § 2-11. Avhendingslova § 1-2
andre ledd forste punktum fastsetter at loven ikke kan fravikes ved avtale til ugunst for
en forbrukerkjoper hvis avtalen gjelder en «<nyoppfert eigarbustad som ikkje har vore
brukt som bustad i meir enn eitt ar pa avtaletida», forutsatt at selgeren gjor avtalen som
et ledd i naeringsvirksomhet. Ved vedtakelsen av denne ufravikelighetsbestemmelsen
ble det samtidig tilfoyd enkelte seerregler i avhendingslova som bare gjelder ved Kjop av
nyoppfert bolig, se § 4-10 andre ledd andre punktum og § 4-16 tredje ledd. I tilknytning
til disse bestemmelsene er det ikke gitt noen tilsvarende presisering som i
bustadoppferingslova § 1 tredje ledd tredje punktum av at full ombygging likestilles
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med nybygg. Av den grunn antar Lilleholt at seerreglene i avhendingslova om kjop av
nyoppfert bolig ikke gjelder ved salg etter full ombygging, se Lilleholt: Avtale om ny
bustad (2001) side 20.

Formélet med regelen i § 2-11 er imidlertid & unngé at skillet mellom
bustadoppferingslova og avhendingslova gir tilfeldige utslag med hensyn til
garantireglene; se Prop. 27 L (2017-2018) side 24. Likebehandlingen av visse salg for
og etter fullferingstidspunktet skal hindre at det gjores samfunnsekonomisk uheldige
tilpasninger for 4 unngé kravet om sikkerhetsstillelse, jf. NOU 2016: 10 side 39. Disse
hensynene kommer inn med samme styrke ved full ombygging som ved nyoppfering.
Vi antar pa denne bakgrunn at ogsa full ombygging faller inn under avhendingslova

§ 2-11. For 4 unng4 at garantiregelen uthules gjennom fravikelser til kjoperens ugunst,
ber dessuten uttrykket «nyoppfert eigarbustad» i avhendingslova § 1-2 andre ledd
forstas slik at det omfatter fullt ombygde boliger.

Det andre sporsmalet som NEF stiller, retter seg mer direkte mot hva som ligger i at
boligen skal vaere «ny». Spersmalet gjelder tilfeller der en naeringsdrivende har kjopt en
bolig under oppfering, har overtatt den etter at arbeidene er ferdigstilt fra utbyggerens
side, og deretter selger boligen videre til en forbruker.

Avhendingslova § 2-11 er etter ordlyden generell i den forstand at den ikke er begrenset
til & gjelde salg direkte fra entrepreneren eller utbyggeren; det er tilstrekkelig at
boligen «vert seld innan seks manader etter fullferinga», og at «seljaren» har gjort
avtalen med en forbruker som et ledd i naeringsvirksomhet. At videresalg i
neeringsvirksomhet omfattes, stottes av at slike videresalg omfattes av
bustadoppferingslova § 1 ferste ledd bokstav b, jf. andre punktum og Prop. 130 L (2009-
2010) side 39-40. Ogsa her tilsier hensynet til 4 motvirke omgéelser at garantiplikten
etter avhendingslova § 2-11 ma veere like vidtrekkende som garantiplikten etter
bustadoppferingslova. Hvis avhendingslova § 2-11 ikke skulle ha omfattet
videresalgstilfellene, ville det gi muligheter for omgaelser og reise sparsmal om
gjennomskKjeering, for eksempel ved at utbyggeren bruker et selskap der han har
dominerende innflytelse, som en «mellomstasjon» for videresalg til en forbruker. Vi
legger derfor til grunn at boligen fortsatt er «<ny» etter avhendingslova § 2-11 i de nevnte
videresalgstilfellene.

I tilknytning til spersmalet over kan det ogsa problematiseres om utbyggeren kan
unngé garantiplikten i avhendingslova § 2-11 ved & ta boligen i bruk eller ved 4 leie den
ut i en kortere periode — fordi boligen da eventuelt ikke lenger anses som «ny».
Spersmélet er med andre ord om formuleringen «ny» bolig har selvstendig betydning i
denne sammenhengen, eller om garantiplikten utelukkende avhenger av om boligen
selges innen seks maneder etter fullferingen. Dette er ikke droftet i forarbeidene til

§ 2-11. I spesialmerknaden til bustadoppferingslova § 1 uttales det imidlertid felgende
om vilkaret «ny eigarbustad», jf. Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) side 44:
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«Nar ein eigedom ferst har vore i bruk som bustad, er det knapt vanleg at han vert selt vidare av
ein yrkesutever som samstundes tek pa seg & utfere arbeid pa bustaden. Kravet om ny
eigarbustad inneber i alle tilfelle at slike sal fell utanfor lova. Ved avgjerda av om bustaden er ny,
ma ein sjd pa om ein eller fleire personar gjennom kortare eller lengre tid har nytta eigedomen
slik ein til vanleg bruker ein bustad. I samanhengen her gjeld det ikkje nokon regel tilsvarande
departementets framlegg til seerlege foresegner i avhendingslova for nye bustader, sja utkastet
§ 65, om at bustad som er brukt i mindre enn eitt ar framleis skal reknast som ny.»

Uttalelsen kan tale for at et tilsvarende krav ma leses inn i avhendingslova § 2-11 pa
bakgrunn av uttrykket «ny eigarbustad» der. Dette gjelder ikke minst nar det ses hen til
forskjellen pa ordlyden i § 2-11 og de tre bestemmelsene i avhendingslova § 1-2 andre
ledd, § 4-10 andre ledd andre punktum og § 4-16 tredje ledd. De tre sistnevnte
bestemmelsene fastsetter uttrykkelig at bruk av boligen ikke hindrer at de respektive
reglene kommer til anvendelse; for disse bestemmelsene er det tvert imot nedvendig at
boligen tas i bruk for at ettérsperioden skal begynne. Samtidig tyder den forste
setningen i sitatet over pa at den aktuelle problemstillingen ikke ble ansett som serlig
praktisk etter bustadoppferingslova. Uttalelsen synes narmest & veere ment som en
sikkerhetsventil, og det ber utvises tilbakeholdenhet med & gi den betydning utenfor
sammenhengen den ble avgitt i. At spersmalet ikke er dreftet i forarbeidene til
avhendingslova § 2-11, tyder nettopp pa at det ikke skyldtes et bevisst lovgivervalg at
ordet «ny» ble inntatt foran «eigarbustad» i § 2-11.

Vi anser det som mest naerliggende & forstd avhendingslova § 2-11 slik at «ny» bare
beskriver den faktiske situasjonen og peker frem pa vilkaret «vert seld innan seks
manader etter fullferinga». At kortvarig bruk eller utleie dermed ikke i seg selv far
betydning for garantiplikten, harmonerer best med det nevnte formélet om & motvirke
omgaelser. Riktignok kan det hevdes at boligen ikke har den samme karakteren av a
vaere ny lenger nar den forst har veert brukt som bolig. Kjeperen kan da ikke
nedvendigvis ha de samme berettigede forventningene om at boligen skal veere feilfri
og uten slitasje, noe som kan tilsi at kjeperen ikke bor gis det seerskilte vernet som
ligger i bustadoppferingslovas garantiregler. Slike synspunkter ble imidlertid ikke
ansett som avgjerende av lovutvalget eller departementet da de nevnte sarreglene i
avhendingslova ble vedtatt. | NOU 1993: 20 side 43 uttalte lovutvalget folgende med
henblikk pa avhendingslova § 1-2 andre ledd, § 4-10 andre ledd andre punktum og § 4-16
tredje ledd:

«Regelen kan ikkje godt vera at all bruk til bustadferemal medferer at bustaden skal reknast
som ‘brukt’; da blir det for lett 4 omgé reglane. Pa den andre sida er det nettopp bruk til
bustadferemal som ferst og fremst gjer at bustaden mistar preget av 4 vera ny. Utvalet er kome
til at grensa ber setjast ved eitt ars bruk som bustad; har bruken vart lenger, skal ikkje
bustaden reknast som ny.»

Hensynet til & motvirke omgéelser ved utleie eller lignende fikk altsd gjennomslag;

ettdrsperioden i de tre bestemmelsene fungerer som en slags legaldefinisjon av
«nyoppfort eigarbustad» i disse tilfellene, jf. ogsa Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) side 90.
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Dette viser at lovgiver vil kunne benytte uttrykk som «nyoppfert» i avhendingslova uten
at det er ment som noe annet enn en beskrivelse av den faktiske situasjonen.

Oppsummert antar vi at ordet «ny» i avhendingslova § 2-11 ikke har selvstendig
betydning sammenholdt med formuleringen «vert seld innan seks manader etter
fullferinga». P4 samme mate som etter avhendingslova § 1-2 andre ledd, § 4-10 andre
ledd andre punktum og § 4-16 tredje ledd fungerer tidsperioden da som en angivelse av
hva som regnes som nytt i denne sammenhengen. Avhendingslova § 2-11 skiller seg
imidlertid fra de tre andre bestemmelsene ved at tidsperioden er seks maneder i stedet
for ett r, og ved at perioden begynner nar boligen er fullfert — ikke nar boligen tas i
bruk. Vi legger til grunn at den nevnte tolkningen av § 2-11 i liten grad vil veere til
hinder for en beskyttelsesverdig avtalepraksis, siden det som nevnt over ikke er seerlig
praktisk med utleie til boligformal innenfor en seksméanedersperiode.

4. Sporsmalet om i hvilken utstrekning en yrkesselger kan viderefore en
garanti fra et tidligere omsetningsledd

Det tredje hovedspersmalet som NEF gnsker Lovavdelingens vurdering av, er om en
yrkesselger kan oppfylle garantistillelsesplikten ved & «viderefore» en garanti fra et
tidligere omsetningsledd.

Som nevnt over omfatter bustadoppferingslova videresalg av rett til bolig under
oppfering, safremt selgeren er naeringsdrivende, og fra 1. januar 2019 gjelder det pa
visse vilkar en garantistillelsesplikt ogsa hvis videresalget skjer etter at boligen er
fullfert, jf. avhendingslova § 2-11. Ved videresalg mellom forbrukere er det ingen
garantistillelsesplikt, men det felger av bustadoppferingslova § 12 syvende ledd at den
lovpélagte garantien overfor den forste forbrukerkjoperen kan gjores gjeldende av
forbrukerens rettsetterfelgere. Er den forste kjoperen en naringsdrivende, er det ingen
garantistillelsesplikt for entrepreneren, siden bustadoppferingslova bare gjelder mellom
neringsdrivende og forbrukere. Likevel forekommer det ifelge NEF at entrepreneren
av ulike arsaker stiller garanti ogsa overfor naeringsdrivende kjopere. Hvis den
naringsdrivende kjoperen overdrar retten til boligen til en forbruker, oppstar det en
selvstendig garantillelsesplikt for videreselgeren etter bustadoppferingslova § 12
sammenholdt med § 1 forste ledd bokstav b andre punktum eller avhendingslova § 2-11,
if. ogsa Prop. 130 L (2009-2010) side 34-35 forutsetningsvis. Spersmalet fra NEF er
folgende: Kan videreselgeren i disse tilfellene viderefore den forst stilte garantien fra
entreprengren og eventuelt stille en tilleggsgaranti (beregnet av merverdien ved
videresalget) overfor forbrukeren, eller ma videreselgeren stille en full ny garanti for
sin oppfyllelse av avtalen?

Dette sporsmalet reiser i sin tur flere kompliserte spersmal om forholdet mellom de
involverte partene: entrepreneren, den opprinnelige naeringskjeperen (videreselgeren),
garantisten og forbrukerkjoperen. Vi har dessverre ikke anledning til 4 utrede
spersmalene i sin fulle bredde. Vi understreker imidlertid at en naeringsdrivende som
videreselger en rett til bolig under oppfering, har et selvstendig oppfyllelsesansvar
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overfor forbrukerkjeperen, jf. Prop. 130 L (2009-2010) side 34-35.
Bustadoppferingslova § 1 ferste ledd bokstav b andre punktum jf. § 12 méa derfor forstés
slik at det skal stilles en garanti pa lovens vilkar for videreselgerens oppfyllelse av
avtalen. Det samme mé gjelde etter avhendingslova § 2-11. I begge situasjonene skal
garantiens storrelse da beregnes pa grunnlag av vederlaget i kjopsavtalen mellom
videreselgeren og forbrukerkjoperen, og hele garantien skal gjelde i fem ar fra
forbrukerkjoperens overtakelse, jf. bustadoppferingslova § 12 fierde ledd. Nar disse
forutsetningene tas i betraktning, har vi vanskelig for & se at det i nevneverdig
utstrekning vil veere praktisk og rettslig mulig & oppfylle lovens garantikrav ved &
«viderefore» en tidligere stilt garanti. En eventuell garanti som er stilt av entrepreneren
til fordel for den neeringsdrivende, vil gjelde entreprenorens oppfyllelsesansvar.
Garantien dekker altsé et prinsipielt annet skyldforhold enn videreselgerens
oppfyllelsesansvar. Selv om den kausjonsrettslige hovedregelen er at en hovedfordring
fritt kan overdras med den folge at kausjonen felger med, gjelder ikke dette
nedvendigvis hvis kreditorskiftet medferer en risikogkning for kausjonisten, se Carsten
Smith: Kausjonsrett, 3. utgave ved Marianne Olssen og Terese Smith (1997) side 63. En
overdragelse av en borett fra en naeringsdrivende til en forbruker kan ikke regnes som
noe rent kreditorskifte, siden det i garantirettslig forstand ogsa vil bli en ny
hoveddebitor, nemlig videreselgeren. (Nar garantier overfor forbrukere kan gjores
gjeldende av forbrukerens rettsetterfelgere, jf. bustadoppferingslova § 12 syvende ledd,
skyldes det nettopp at forbrukerselgere ikke har noe selvstendig oppfyllelsesansvar,
samtidig som det er forutsatt at forbrukerkjoperen kommer i kontraktsposisjon direkte
med entrepreneren, jf. avhendingslova § 1-1 fijerde ledd ferste punktum.) Derfor ma
videreselgeren trolig fi garantistens samtykke for 4 kunne endre skyldforholdet slik at
garantien oppfyller kravene i bustadoppferingslova § 12 i relasjon til den nye kjoperen.
Hvis garantisten forst samtykker, er det imidlertid lite som skiller dette fra en
selvstendig, ny garanti overfor forbrukerkjoperen, og det fremstér da ikke som naturlig
4 omtale disposisjonen som en «viderefaring» av den opprinnelige garantien.

Oppsummert antar vi etter en forelepig vurdering at det i liten grad vil vaere rom for &
oppfylle garantistillelsesplikten ved videresalg av rett til bolig gjennom & viderefere en
garanti fra et tidligere omsetningsledd. Dette gjelder enten videresalget skjer for eller
etter fullferingen av boligen, jf. henholdsvis bustadoppferingslova § 1 forste ledd
bokstav b andre punktum og avhendingslova § 2-11. Vi nevner for ordens skyld at en
slik forstéelse ikke hindrer at videreselgeren kan dra ekonomisk nytte av den
opprinnelige garantien, for eksempel ved at den opprinnelige garantien forer til en
lavere risiko for den nye garantisten og dermed til lavere garantistillelseskostnader for
videreselgeren. For gvrig presiserer vi at synspunktene over gjelder tilsvarende for
overdragelse av rett til andeler i borettslag, jf. bustadoppferingslova § 1 a.

5. Spoersmalet om hvordan skal uttrykket «<som ledd i nzeringsverksemd»
skal forstas

Det fjerde hovedspersmalet fra NEF er hvordan uttrykket «som ledd i
neeringsverksemd» i avhendingslova § 2-11 skal forstés ved videresalg; plikten til 4 stille
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garanti etter bestemmelsen gjelder bare for neeringsdrivende selgere. Foranledningen
til NEFs spersmaél er en uttalelse i Finanstilsynets rundskriv 6/2015 om formidling av
kontraktsposisjoner:

«Med mindre vidareseljaren sitt opphavlege foremal med kjopet har vore a skaffe bustad til
eigen bruk, eller til bruk for familiemedlemar, ber omsetninga som utgangspunkt bli regulert av
bustadoppferingslova.»

NEF ensker Lovavdelingens vurdering av om «begrepet ‘som ledd i neeringsvirksomhet’ i
den nye bestemmelsen skal tolkes like strengt som det rundskrivet ... legger opp til».

Innholdet i kriteriet «som ledd i neeringsverksemd» er ikke dreftet i forarbeidene til
avhendingslova § 2-11. Hvis det er entrepreneren eller utbyggeren som selger boligen,
vil det ofte vaere klart at det dreier seg om salg som ledd i neeringsvirksomhet. De
tvilsomme spersmaélene har derfor forst og fremst kunnet oppsté nér rettigheter til bolig
under oppfering videreselges. Under arbeidet i 2009-2010 med & lovregulere slike
videresalg tok enkelte heringsinstanser til orde for en egen bestemmelse om
neringsvirksomhetsbegrepet i disse tilfellene. Departementet gnsket imidlertid ikke en
slik bestemmelse, se Prop. 130 L (2009-2010) side 35:

«I heyringa har Forbrukarrddet og Boligprodusentenes Forening etterlyst ei naermare avklaring
av kva for nokre akterar som skal reknast som naringsdrivande i dei avtaleforholda det her er
taleom.Departementet peiker pa at dette vil kvile pa ei vurdering av om akteren ma
reknast & ha gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd etter bustadoppferingslova § 2.
Departementet kan ikkje sja at det er aktuelt med saerskilte foresegner om kven som skal
reknast som nzringsdrivande, aleine for den konkrete avtaletypen det her er tale om.»

P4 denne bakgrunn ber innholdet i kriteriet «som ledd i naeringsverksemd» i
avhendingslova § 2-11 fastlegges i samsvar med den generelle grensedragningen
mellom salg i og utenfor neering, jf. seerlig avhendingslova § 1-2 andre ledd og
bustadoppferingslova § 2 andre ledd.

Tolkningen i Finanstilsynets rundskriv 6/2015 kan minne om bustadoppferingslova § 2
forste ledd slik den led fra lovens vedtakelse og frem til 1. juli 2002:

«Avtale med forbrukar er det dersom avtalen gjeld bustad hovudsakleg til personleg bruk for
oppdragsgjevaren med familie, husstand eller omgangskrins. Lova gjeld likevel ikkje dersom
entreprengren pé avtaletida korkje visste eller burde ha kjent til at bustaden er til eit slikt
foremal.»

Denne bestemmelsen ble endret ved ikrafttredelsen av forbrukerkjopsloven.
Forbrukerdefinisjonene i lovverket ble da harmonisert for & f et enhetlig
forbrukerbegrep, jf. Ot.prp. nr. 44 (2001-2002) side 44, slik at det avgjerende nd er om
man har & gjere med en «fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i
neeringsverksemd». Uansett er det prinsipielt ikke forbrukerdefinisjonen som er
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avgjerende i denne sammenhengen, men om videreselgeren kan regnes som
naringsdrivende — altsd om salget har skjedd «som ledd i naeringsverksemd», if.
avhendingslova § 1-2 andre ledd og § 2-11 og bustadoppferingslova § 2 andre ledd.
Ordlyden her tilsier isolert sett at kjops- og salgsvirksomheten m4 ha en viss varighet
og et visst omfang. Det vil nok ikke vaere i trdd med vanlig sprakbruk & betegne en
fysisk persons enkeltstiende boligkjep og -salg som naeringsvirksomhet, selv om
formalet med disposisjonene skulle vaere pengeplassering eller spekulasjon.

Forarbeidene til bustadoppferingslova § 2 andre ledd og avhendingslova § 1-2 andre
ledd slik bestemmelsen né lyder, gér i liten grad inn pa neeringsvirksomhetsbegrepet.
Departementets opprinnelige spesialmerknad til avhendingslova § 1-2 gir imidlertid
mer veiledning, se Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 66. Departementet uttalte her
folgende om begrepet «yrkesseljar»:

«] samband med avhending av fast eigedom vil det serleg vere aktuelt 4 sja ein person eller eit
foretak, t d ein entreprenar, som har tilrettelagt tomter og kanskje ogsé bygt hus pa dei for sal,
som ein yrkesseljar. Det same gjeld om t d eit eigedomsselskap som kjeper opp fast eigedom
for sal, og dette er ei verksemd av eit visst omfang eller som varer ved ei stund. Ein
eigedomseigar som skil ut eit sterre tal tomter for sal, vil nok etter tilheva ogsé kunne bli 4 sja
som ein yrkesseljar. Derimot er det ikkje like neerliggjande 4 sja vedkommande som ein
yrkesseljar dersom han t d fir bygt to hus pé eit tomtestykke han har, sel det eine mens han
kanskje sjolv skal bu i det andre. Dersom seljaren har sal av eigedomar som naering, eller gjer
dette i naer tilknyting til anna neering, typisk husproduksjon, vil han fortare verte 4 sja som ein
yrkesseljar.»

Yrkesselgerbegrepet ble riktignok ikke tatt med i det endelige lovvedtaket, fordi
justiskomiteen ensket at avhendingslovas ufravikelighet skulle gjelde ogsa der selgeren
er forbruker, jf. Innst. O. nr. 71 (1991-92) side 4. Uttalelsen kan likevel ses som et
uttrykk for hva lovgiveren har ment med uttrykket «naeringsverksemd» i
boligkontraktslovene.

En mer helhetlig tilneerming synes ogsa 4 vaere lagt til grunn i lagmannsrettspraksis og
juridisk teori, se Bergséaker: Kjop av ny bolig, 2. utgave (2014) side 19 med videre
henvisninger til rettspraksis, og Lilleholt: note 7 til bustadoppferingslova pa rettsdata.no
(sist hovedrevidert 2. februar 2018). Bergséker er for gvrig uttrykkelig kritisk til
Finanstilsynets tolkning pa dette punktet, se side 20-21. I den nevnte note 7 uttaler
Lilleholt seg slik om vurderingen:

«Skatterettsleg karakteristikk av aktivitetane kan gje rettleiing, men er ikkje avgjerande. Det
ber leggjast vekt pid omfang, tidsrom og feremal. Dersom feremalet med forste avtalen klart er
vinst ved vidaresal, kan det argumenterast for at oppkjep av ned til to bustader innanfor eit
tidsrom pa nokre méanader (enda om vidaresalet kjem seinare) ber reknast som
naeringsverksemd. Blir bustadene dels leigde ut, dels selde vidare, ber ein sja desse aktivitetane
i samanheng.»

12/16



Etter dette antar vi at spersmalet om hvorvidt et videresalg av en borett har skjedd
«som ledd i naeringsverksemd» etter avhendingslova § 2-11, méa avgjeres konkret ut fra
blant annet de momentene som er trukket frem i forarbeidene og juridisk teori. Det er
ikke tilstrekkelig at formalet med kjopet har vaert 4 oppné avkastning ved utleie eller
gevinst ved videresalg; utleie- og spekulasjonsvirksomheten ma ha et visst omfang for &
kunne regnes som naringsvirksomhet.

6. Spersmalet om nar garantien etter § 2-11 skal stilles

NEF stiller spersmél om nar plikten til 4 stille garanti inntrer etter avhendingslova

§ 2-11. Bakgrunnen for spersmaélet er at garantien etter bustadoppferingslova § 12
gjerne skal omfatte en lengre byggeperiode i tillegg til femarsperioden etter
overtakelse, noe som har gitt seg utslag i forskjellige garantibelep for krav for og etter
overtakelsen (henholdsvis tre og fem prosent av vederlaget), jf. § 12 fijerde ledd.
Avhendingslova § 2-11 kommer derimot forst inn der hvor boligen er fullfert, og
perioden mellom avtaleinngielsen og overtakelsen vil da gjerne vaere adskillig kortere.
I brevet 26. juni 2018 sper NEF derfor mer konkret om selgeren etter avhendingslova
§ 2-11 far plikt til & stille garanti allerede idet bindende avtale inngds, eller forst i
forbindelse med overtakelsen. Spersmalet er ytterligere presisert i e-posten 23. januar
2019, der NEF sper om det kan vaere grunnlag for 4 tolke loven slik at garantistillelsen
kan utsettes til avtalt overtakelse, siden det ikke er behov for en entreprenergaranti
frem til dette tidspunktet. Hvis det ikke skulle vaere grunnlag for en slik tolkning,
ensker NEF & fa avklart om garantien ved salg ogsa etter avhendingslova skal utgjore
tre prosent av vederlaget i perioden for overtakelsen og fem prosent i perioden etter
overtakelsen.

Etter ordlyden i avhendingslova § 2-11 skal selgeren stille garanti «i samsvar med
bustadoppferingslova § 12». Ordlyden tilsier at garantien i medhold av avhendingslova
skal oppfylle de samme vilkarene og stilles pa samme mate som garantien etter
bustadoppferingslova. Pa enkelte punkter passer riktignok ikke bustadoppferingslova
§ 12 fullt ut nar boligen selges etter at den er fullfert, og det kan da veere behov for &
tillempe bestemmelsen til situasjonen etter avhendingslova, se nzermere om dette
nedenfor. Dette synes imidlertid ikke & veere tilfellet for bestemmelsene om
garantistillelsestidspunktet og garantiens sterrelse i henholdsvis § 12 andre ledd forste
punktum og § 12 fierde ledd. Det er verken praktisk eller prinsipielt noe i veien for at
garantien ved salg etter avhendingslova skal stilles straks, eller at det skal gjelde
forskjellige garantibelep for og etter overtakelse.

Spersmalet om garantistillelsestidspunkt er ikke dreftet direkte i forarbeidene til
avhendingslova § 2-11. Enkelte forarbeidsuttalelser kan imidlertid underbygge
tolkningen som er utledet av ordlyden over. I Prop. 27 L (2017-2018) pa side 23-24
uttaler departementet blant annet felgende om behovet for garanti ved salg av
nyoppferte boliger:
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«Risikoen for at prosjektet ikke gjennomferes, er ikke til stede der avtalen inngés etter at
boligen er fullfert pa avtaletiden. I mange andre sammenhenger kan derimot behovet for
garanti veere omtrent det samme som ved entrepriseavtaler som omfattes av
bustadoppferingslova. Dersom forbrukeren for eksempel vil heve avtalen uten & overta boligen,
kan han eller hun lide tap dersom dekningskjopet tar tid og ferer med seg kostnader.»

Den sistnevnte setningen synes & vise til et «<krav som blir gjorde gjeldande for
overtakinga», jf. bustadoppferingslova § 12 fierde ledd andre punktum. Dette synliggjor
at det ogsa for fullferte boliger kan vare behov for en garanti som dekker krav i
perioden mellom avtaleinngaelsen og overtakelsen. Uttalelsen tyder samtidig pé at
departementet forutsatte at den nye bestemmelsen i avhendingslova § 2-11 ville plegge
selgeren & stille garanti for den aktuelle perioden. Inntrykket av at det ikke var ment &
skulle gjelde forskjellige garantiregler for og etter fullferingen, forsterkes ytterligere av
at endringene i avhendingslova ifelge departementet «vil innebaere at slike tilfeller
behandles likt med hensyn til garantiplikten», jf. Prop. 27 L (2017-2018) pa side 24.

Vi kan ikke se at gjor seg gjeldende reelle hensyn som kan tilsi en annen lesning enn
den som felger naturlig av ordlyden og til dels forarbeidene. Tvert imot vil det etter vart
syn vaere en fordel at det gjelder mest mulig like regler i perioden for og umiddelbart
etter fullferingen, siden det da blir mindre behov for a fastsette et neyaktig
skjeeringspunkt for fullferingen. I den grad det skulle vaere sjelden eller upraktisk at det
oppstar krav for kjeperen forut for overtakelsen ved salg av nyoppferte boliger, antar vi
at merkostnadene ved 4 stille garanti for denne perioden vil bli tilsvarende lave for
selgeren.

Etter dette antar vi at formuleringen i avhendingslova § 2-11 om at garantien skal stilles
«i samsvar med bustadoppferingslova § 12», ma tas pa ordet i denne sammenhengen.
Dette innebzerer at garantien ogsa ved salg av nyoppferte boliger skal stilles «straks
etter avtaleinngéinga», jf. bustadoppferingslova § 12 andre ledd forste punktum.
Forbehold fra entreprenerens side etter § 12 andre ledd andre punktum vil ikke veere
en praktisk problemstilling her, men garantistillelsestidspunktet vil fremdeles kunne
utskytes pa grunn av forbehold fra forbrukeren, jf. andre ledd tredje punktum. Selv om
den sistnevnte bestemmelsen er myntet pa «forbehold som har betydning for om
prosjektet gjennomfoeres fra forbrukerens side», jf. Prop. 27 L (2017-2018) side 25, bor
den kunne anvendes tilsvarende pa for eksempel finansieringsforbehold ved salg av
nyoppforte boliger etter avhendingslova § 2-11. I slike tilfeller ma man naturlig nok se
bort fra bestemmelsen i bustadoppferingslova § 12 andre ledd fijerde punktum om at
entreprengren (eller selgeren) «i alle hove [skal] stille garantien for byggjearbeida tek
til».

Ellers legger vi til grunn at garantibelopet etter avhendingslova § 2-11 kan vere todelt
pa samme mate som etter bustadoppferingslova § 12 fijerde ledd. Med andre ord skal
garantibelopet ogsa her utgjore minst tre prosent av vederlaget i perioden for
overtakelsen og fem prosent i perioden etter overtakelsen.
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7. Spersmalet om garantistillelsesplikten gjelder ved salg av en uferdig bolig
som kjoperen skal ferdigstille

NEF stiller i e-posten 1. februar 2019 spersmaél om det foreligger garantistillelsesplikt
etter avhendingslova § 2-11 ved salg av uferdige boliger. Bakgrunnen for spersmaélet er
at boligsalg bare reguleres av bustadoppferingslova hvis det gjenstér arbeid som
entreprengeren eller selgeren har ansvar for, jf. bustadoppferingslova § 1 forste ledd
bokstav b og Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) side 44. Har entreprengeren eller selgeren
fullfert de avtalte arbeidene pa boligen, kan boligen selges etter avhendingslova selv om
boligen ikke er ferdig eller innflytningsklar. Det kan for eksempel gjenstd malings- eller
innredningsarbeider som det er meningen at forbrukeren skal sarge for selv, se Ot.prp.
nr. 21 (1996-1997) side 44. Siden bustadoppferingslova ikke gjelder i slike tilfeller, er
selgeren heller ikke forpliktet til 4 stille garanti direkte i medhold av
bustadoppferingslova § 12. Spersmalet fra NEF er imidlertid om den nye bestemmelsen
i avhendingslova § 2-11 medferer at naeringsdrivende selgere likevel ma stille garanti
nar de selger uferdige boliger til forbrukere.

De salgene det etter avhendingslova § 2-11 skal stilles garanti for, er salg av «ny
eigarbustad eller fritidsbustad» som selges innen en viss periode etter «fullferinga av
bustaden». Ordlyden tilsier slik sett at boligen ma vaere ferdigstilt ved salget for at
garantiplikten skal gjelde. Riktignok er det uttalt i bestemmelsens forarbeider at en
bolig «normalt [vil] vaere ‘fullfert’ nér det ikke gjenstar noe mer arbeid fra
entreprenerens side», jf. Prop. 27 L (2017-2018) side 25. Dette dpner tilsynelatende for
at det er tilstrekkelig at entreprengrens arbeider er ferdigstilt for at boligen skal anses
som «fullfort» i bestemmelsens forstand — uavhengig av om det gjenstar arbeider fra
forbrukerens side. Men bruken av ordet «<normalt» i forarbeidsuttalelsen indikerer at
uttalelsen bare er myntet pa normalsituasjonen, som er at det foreligger en
innflytningsklar bolig nar entrepreneren har fullfert sitt arbeid. Samtidig er
forarbeidene tause om tilfellene utenfor normalsituasjonen. Det fremstdr da som mest
naerliggende 4 falle ned pa den lesningen som felger av ordlyden, altsa at det mé dreie
seg om en ferdig og innflytningsklar bolig for at garantiplikten etter avhendingslova

§ 2-11 skal gjelde.

En slik losning synes ogsi 4 vaere forenlig med bestemmelsens formal. Formalet med
avhendingslova § 2-11 er som nevnt 4 utvide garantiplikten etter bustadoppferingslova
«i tid» for de tilfellene der det kan veere tilfeldig — eller skyldes bevisste omgéelser — at
boligen selges etter avhendingslova i stedet for etter bustadoppferingslova. Dette
formalet gir antagelig liten veiledning for tilfeller der det forst og fremst er avtalens art
som medforer at bustadoppferingslova ikke kommer til anvendelse. I alle fall synes
faren for samfunnsekonomisk ineffektive tilpasninger 4 vaere ubetydelig ved salg av
uferdige boliger som forbrukeren skal ferdigstille. Markedet for boliger der det
gjenstdr betydelige arbeider, antas & vere begrenset. I alle fall i en del tilfeller vil nok
tapet av fortjeneste ved 4 selge uferdige boliger kunne overstige utgiftene ved 4 stille
garanti. Vi gér derfor ut fra at det ikke vil veere saerlig attraktivt for entreprenerer a
selge uferdige boliger bare for & spare garantikostnadene.

15/16



Etter dette antar vi at avhendingslova § 2-11 bare gjelder ved salg av ferdige boliger. 1
relasjon til avhendingslova § 2-11 er det altsa ikke nok at entreprenerens eller selgerens
arbeider er fullfert, hvis ikke dette samtidig kan sies & ha resultert i en «ny eigarbustad
eller fritidsbustad». Ved vurderingen av om salget gjelder en ferdig bolig, vil det vaere
relevant 4 se hen til om bygningen i realiteten er innflytningsklar, eller om forbrukeren
tvert imot ma f4 gjennomfort ytterligere hindverksmessige arbeider forst. Vi
understreker at det ma gjenstd mer enn overfladiske arbeider for at avhendingslova

§ 2-11 ikke skal veere anvendelig. Paragraf 2-11 ma forstds slik at den ogsa rammer
boliger som etter beskjeden innsats i praksis er beboelige og dermed rimeligvis kan
selges som fullforte.

Med vennlig hilsen

KH‘_]EI Moen Welo e f.
lovrddgiver

/ Hé’[kOn Bergsj

radgiver
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