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Forord

Boken er skrevet med sikte på jurister og andre som ønsker en oversikt over bustadoppføringslova. Bustadoppføringslova kan betegnes som en forbrukerentrepriselov. Entrepriseretten er et fagområde som generelt kjennetegnes av sparsomt med rettskilder. Entrepriseretten var før bustadoppføringslova ble vedtatt, i stor grad regulert gjennom håndverkertjenesteloven fra 1989 og standardkontrakter. Bustadoppføringslova innebærer på mange punkter en videreføring av regelverket i standardkontraktene. På sentrale områder må loven anses å være en lovfesting av alminnelig ulovfestet entrepriserett. For at denne boken også skal kunne være av interesse for de som søker kunnskap om bakgrunnsretten, har jeg der loven gir uttrykk for alminnelig ulovfestet entrepriserett nevnt dette spesielt.

Etter at første utgave av denne boken kom i 2012, har det vært enkelte lovendringer. Blant annet er den sentrale regelen om garanti i § 12 endret flere ganger. Det har også kommet noe ny rettspraksis. I denne utgaven er fremstillingen ajourført for utviklingen i lovgivning og rettspraksis siden forrige utgave. I tillegg er enkelte avsnitt nye. Boken er á jour med endringer i bustadoppføringslova og høyesterettsdommer frem til oktober 2024.
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KAPITTEL 1
Lovens virkeområde


1.1 Innledning

Bustadoppføringslova trådte i kraft 1. juli 1998. Loven regulerer avtaler mellom forbruker og entreprenør om oppføring av ny bolig.

Før loven trådte i kraft, var ikke avtaler om oppføring av boliger lovregulert. Denne typen avtaler ble i stor grad regulert gjennom standardkontrakter. Disse kontraktene ga ikke forbrukeren særlig god beskyttelse sammenlignet med rettsområder regulert av andre forbrukerlover, som forbrukerkjøpsloven, avhendingsloven og håndverkertjenesteloven. Det var derfor et formål med Bustadoppføringslova å klargjøre rettstilstanden og samtidig styrke forbrukerens stilling.

Bustadoppføringslova kan betegnes som en forbrukerentrepriselov. Entrepriseretten har enkelte særtrekk: Det alminnelige utgangspunktet om at en avtale skal gjennomføres slik partene har blitt enige om, gjelder ikke fullt ut i entrepriseretten. I entrepriseretten er det lagt til grunn at byggherren, som i Bustadoppføringslova kalles forbrukeren, har en ensidig rett til å pålegge entreprenøren endringer med hensyn til avtalt utføring og rett til, innenfor visse rammer, å pålegge entreprenøren tilleggsarbeid. Lojalitetsplikten står også sterkt i entrepriseretten, slik at entreprenøren har en særlig plikt på bakgrunn av sin fagkunnskap til å veilede sin kontraktsmotpart, bl.a. med hensyn til valg av tekniske løsninger. Et annet karakteristisk trekk er at endringer i tidsplanen hører til det normale i entrepriseforhold.1 I entrepriseretten er det derfor utviklet detaljerte regler omkring frister, krav til fremdrift, rett til fristforlengelse, varsler og dagmulkt ved forsinkelse. Også i forbindelse med det økonomiske oppgjøret mellom partene er det utviklet særlige prosedyrer innenfor entrepriseretten. Loven er langt på vei en lovfesting av disse alminnelige ulovfestede entrepriserettslige regler.



1.2 Forarbeidene til loven og andre rettskilder

Lovens forarbeider er for det første de to utredningene fra Lilleholtutvalget, NOU 1992: 9 Forbrukarentrepriselov og NOU 1993: 20 Kjøp av ny bustad. Andre sentrale forarbeider er proposisjonen fra Justisdepartementet Ot.prp. nr. 21 (1996–97) Avtalar med forbrukar om oppføring av ny bustad m.m. Videre har vi innstillingen fra stortingskomiteen Innst. O. nr. 61 (1996–97).

Etter at Bustadoppføringslova trådte i kraft 1. juli 1998, har det vært enkelte lovendringer. Spesielt kan nevnes § 1 a om anvendelse av Bustadoppføringslova ved kjøp av andeler i borettslag som ikke er ferdigbygd, hvor forarbeidene er Ot.prp. nr. 30 (2002–2003) og Prop. 115 L (2009–2010). I tillegg har garantireglene i § 12 vært endret en rekke ganger.

Enkelte av bestemmelsene i Bustadoppføringslova er identiske med tilsvarende regler i håndverkertjenesteloven. Forarbeidene til håndverkertjenesteloven, Ot.prp. nr. 29 (1988–1989) og rettspraksis knyttet til håndverkertjenesteloven vil derfor være av interesse for forståelsen av de tilsvarende bestemmelser i Bustadoppføringslova.

For øvrig er det en rekke bestemmelser og begreper i Bustadoppføringslova som vi finner igjen i annen forbrukerlovgivning, slik at forarbeider, rettspraksis og andre rettskilder knyttet til disse lovene kan ha interesse for forståelsen av Bustadoppføringslova. Av samme grunn har juridisk teori og rettspraksis knyttet til kontraktsstandarder til bruk ved entrepriseforhold mellom næringsdrivende, som for eksempel NS 8405, interesse for forståelsen av de tilsvarende bestemmelser i Bustadoppføringslova.

Lovavdelingen i Justisdepartementet har avgitt flere tolkningsuttalelser vedrørende Bustadoppføringslova. Disse uttalelsene knytter seg særlig til garantier etter §§ 12 og 47. Finanstilsynet har også kommet med flere rundskriv som i hovedsak knytter seg til hva som er god meglerskikk i forbindelse med oppdrag knyttet til Bustadoppføringslova. Disse uttalelsene og rundskrivene er tilgjengelige på hjemmesidene til henholdsvis Justisdepartementet og Finanstilsynet. Av særlig betydning for forholdet mellom eiendomsmeglere og loven foreligger, i tillegg til de nevnte uttalelser og rundskriv, en rekke avgjørelser i Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglingstjenester. Disse avgjørelsene er søkbare på Lovdata.

Det er avsagt noen dommer av Høyesterett vedrørende Bustadoppføringslova. For å eksemplifisere stoffet er også dommer fra lagmannsrettene omtalt i boken. I forbindelse med omtalen av lagmannsrettsdommene er Lovdatas domsnummer angitt.



1.3 Nærmere om lovens anvendelsesområde

Loven gjelder for oppføring av alle typer boliger. Anvendelsesområdet for loven er i § 1 første ledd første punktum knyttet til begrepet «eigarbustad». I § 1 tredje ledd er det presisert at begrepet også omfatter fritidsbolig og bolig i eierseksjonssameie.2 At loven også gjelder for boliger i borettslag, fremgår i § 1a.

Området for Bustadoppføringslova er to hovedgrupper avtaler: avtale om oppføring av ny bolig på forbrukerens egen grunn (§ 1 første ledd bokstav a) og avtale om rett til grunn med bolig som ikke er fullført på avtaletiden (§ 1 første ledd bokstav b). Når det gjelder bokstav a, regnes det som forbrukerens egen grunn uavhengig av om den er eid eller festet.3 Hvor forbrukeren kjøper tomtegrunn i forbindelse med oppføringen, gjelder bokstav a når grunnen kjøpes av andre enn entreprenøren. Kjøp av en leilighet under oppføring i et eierseksjonssameie faller inn under bokstav b.

En avtale om oppføring av ny bolig på forbrukerens egen grunn (§ 1 første ledd bokstav a) er egentlig en ren entrepriseavtale. Avtaler om rett til grunn med bolig som ikke er fullført på avtaletiden (§ 1 første ledd bokstav b), ligner mer på en kjøpssituasjon. For begge avtalegruppene er lovens grunntanke at de skal følge entrepriserettslige regler.4

Loven gjelder for alle avtaler om arbeid som utføres som ledd i oppføringen av ny bolig. Det betyr at dersom forbrukeren ved oppføringen av ny bolig velger å inngå egne avtaler direkte med henholdsvis tømrer, elektriker, rørlegger osv., vil alle disse avtalene være regulert av Bustadoppføringslova.

I forarbeidene til loven er det presisert at også arbeid som ikke gjelder selve boligbyggingen, kan bli regnet som ledd i oppføringen.5 Dette kan for eksempel være gartnerarbeid eller oppføring av frittliggende garasje dersom det er en nær sammenheng med selve oppføringen av bolighuset. Dersom gartnerarbeidet og garasjen er en del av den kontrakten som gjelder boligen, vil det normalt være så nær sammenheng at det omfattes av loven. Her må en særlig legge vekt på om det foreligger sammenheng i tid. Dersom slike arbeider skal være ferdig på et senere tidspunkt enn selve bygningen, og arbeidet ikke er en del av en avtale som også gjelder arbeid på bygningen, vil det normalt ikke være tilstrekkelig forbindelse mellom avtalene. Om forbrukeren etter at boligen er ferdig inngår en selvstendig avtale om oppføring av andre bygninger som garasje, faller det klart utenfor loven.



1.4 Partene

Loven gjelder som nevnt bare avtaler mellom entreprenør og forbruker, jf. § 1 første ledd første punktum. Entreprenørbegrepet er i loven brukt i vid betydning, slik at det i utgangspunktet omfatter alle typer selgere. En utbygger som ikke selv utfører byggearbeid, men engasjerer andre entreprenører til å utføre arbeidet, vil også falle inn under entreprenørbegrepet i loven. Begrepet entreprenør omfatter, slik det er brukt i loven, også den som utfører mindre oppdrag ved oppføringen av en bolig etter direkte avtale med forbrukeren, som for eksempel en blikkenslager.

Det er et vilkår at entreprenøren har gjort avtalen som ledd i næringsvirksomhet, jf. § 2 andre ledd. Om en murer som en vennetjeneste stiller på dugnad hos en slektning for å støpe grunnmur til en ny bolig, blir ikke dette omfattet av Bustadoppføringslova.

Loven får også anvendelse der organisasjoner og offentlige virksomheter mot vederlag utfører arbeid for en forbruker i forbindelse med oppføring av ny bolig. Det vil være tilfellet om et idrettslag har påtatt seg å male et nytt hus under oppføring for å tjene noen ekstra kroner.

I § 2 første ledd er forbruker definert som en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. Denne definisjonen kom inn i loven i forbindelse med vedtakelsen av forbrukerkjøpsloven, og tilsvarer definisjonen av forbruker i blant annet avhendingsloven og håndverkertjenesteloven.

Det forhold at det for eksempel dreier seg om en bolig med utleiedel eller en fritidsbolig som planlegges leid ut deler av året, er ikke til hinder for at kjøperen blir regnet som forbruker. Det avgjørende for at vedkommende skal bli regnet som forbruker, er at vedkommende ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Et grensetilfelle er kombinerte bolig- og næringsbygg. Ved blandet formål vil det være avgjørende hva som er det hovedsakelige formålet med kjøpet.6 Av og til kan det være tvil om hva som kan sies å være det hovedsakelige formålet med avtalen. Ved kombinasjonsbygg, som tannlegen som bygger tannlegekontor i én del av bygget og bolig til seg og sin familie i en annen del, må spørsmålet avgjøres konkret. I forarbeidene sies det at man i slike tilfeller bør legge vekt på verdien av arealene.7

Forbrukerdefinisjonen inneholder ikke et krav om synbarhet for entreprenøren.8 Det er således ikke noe vilkår for å bli regnet som forbruker at entreprenøren visste eller burde ha visst hva forbrukerens formål var.

Et eksempel på hvilke problemer definisjonen av forbruker reiser, finner vi i LB-2006-176864. Det ble der lagt til grunn at kjøperen var forbruker etter Bustadoppføringslova når det gjaldt to leiligheter som vedkommende hadde kjøpt med tanke på videresalg. Retten viste til at det ikke var holdepunkter for at kjøper hadde drevet med omsetning av eiendom i et slikt omfang at det var tale om utøvelse av næringsvirksomhet.9

I de tilfeller der lovens definisjon av forbruker ikke er oppfylt, står partene fritt til å avtale at kjøpet skal skje etter reglene i Bustadoppføringslova. Avgjørelsen i Rt. 2010 s. 1104 er eksempel på dette. Saken gjelder et aksjeselskap som kjøpte åtte eierseksjoner i et prosjekt og hvor det i kjøpekontrakten ble bestemt at avtalen skulle reguleres av Bustadoppføringslova.



1.5 Grensen mot håndverkertjenesteloven

I håndverkertjenesteloven er det uttrykkelig presisert i § 1 fjerde ledd bokstav b at loven ikke gjelder ved nyoppføring av bygning til boligformål og ved annet arbeid som utføres umiddelbart som ledd i slik oppførelse.

Ved ombygging av badet i en eksisterende bolig vil det være håndverkertjenesteloven som gjelder. Gjelder ombyggingen derimot hele boligen, er det ikke lenger håndverkertjenesteloven som gjelder. Etter Bustadoppføringslova § 1 tredje ledd tredje punktum skal full ombygging likestilles med oppføring av ny bolig, og Bustadoppføringslova får anvendelse.10 Det kan dreie seg om ombygging av eksisterende boligbygg eller et næringsbygg som blir ombygd til boliger. Et typisk eksempel vil være at det innredes én eller flere boliger i en eksisterende bygning, slik at det bare er skallet som står igjen av den gamle bygningen.11 Det sentrale er at full ombygging bare foreligger dersom arbeidet er så omfattende at det praktisk sett gjelder en ny bolig.12

Gjelder det avtale om oppføring av tilbygg til en eksisterende bolig, er det som utgangspunkt håndverkertjenesteloven som gjelder, se for eksempel LB-2005-92701. Et illustrerende eksempel er LF-2002-211, hvor avtalen gjaldt både ombygging av eksisterende bolig og oppføring av tilbygg. Arbeidet ble samlet sett ansett som så omfattende at det var Bustadoppføringslova som kom til anvendelse.13

Bustadoppføringslova inneholder flere regler til fordel for forbrukeren som ikke er i håndverkertjenesteloven, bl.a. bestemmelser om plikt for entreprenøren til å stille garanti. I de tilfeller hvor det i utgangspunktet er håndverkertjenesteloven som gjelder, vil det derfor ikke stride mot de ufravikelige regler i loven om partene avtaler at det i stedet skal være Bustadoppføringslova som skal gjelde for avtaleforholdet. Dette er også lagt til grunn i LB-2006-91412.



1.6 Grensen mot avhendingsloven

Avhendingsloven er i utgangspunktet en kjøpslov for fast eiendom. Grensen mellom avhendingsloven og Bustadoppføringslova fremgår av Bustadoppføringslova § 4 andre ledd sammenholdt med § 1 første ledd bokstav b. Etter § 1 første ledd bokstav b kommer Bustadoppføringslova til anvendelse når arbeid som entreprenøren skal stå for, ikke er fullført på avtaletiden. Med avtaletiden menes det tidspunktet da bindende avtale må anses å være inngått. Gjenstående arbeid som kan medføre at det er Bustadoppføringslova som gjelder, kan være maling inne eller ute, montering av kjøkken- eller baderomsinnredning eller legging av gulvbelegg. Står slikt arbeid igjen når avtalen blir inngått, vil Bustadoppføringslova gjelde dersom entreprenøren skal sørge for at dette arbeidet blir utført.14

Avhendingslovens regler for salg av nyoppførte boliger trådte i kraft 1. januar 2019. Denne lovendringen gjør at de rettslige konsekvensene av om det er den ene eller andre loven som brukes, ikke lenger er så skarp som den var den gang da Bustadoppføringslova ble vedtatt. Ved salg av ny bolig som blir solgt innen seks måneder etter fullføringen av boligen, skal selgeren stille garanti etter regelen i Bustadoppføringslova § 12, når selgeren har inngått avtalen som ledd i næringsvirksomhet og kjøperen er forbruker, jf. avhendingsloven § 2-11. Ved salg av nyoppførte boliger er hovedregelen i praksis at selgeren har retteplikt etter avhendingsloven § 4-10 andre ledd.

Et illustrerende eksempel på grensen mellom avhendingsloven og Bustadoppføringslova er dommen LE-2005-111427. På avtaletidspunktet gjenstod montering av utstyr som vask, WC og armaturer på et baderom, samt noen mindre overflatearbeider i et rom i kjelleretasjen. I kontrakten utarbeidet av en eiendomsmegler var det vist til avhendingsloven. Retten kom derimot til at det var Bustadoppføringslova som gjaldt for avtalen.

Når det gjelder gjenstående arbeid, er det en glidende overgang. Det er forholdene slik de fremstår for forbrukeren når avtalen inngås, som er avgjørende.15 Fremstår entreprenørens arbeid for forbrukeren som ferdig, er det avhendingsloven som gjelder. Om det i et slikt tilfelle ved eller etter overtakelsen oppdages gjenstående arbeid som entreprenøren har glemt, vil det riktige være å holde fast ved avhendingsloven og heller anse det gjenstående arbeidet som en mangel. At entreprenøren etter overtakelse må rette en mangel, fører ikke til at avtaleforholdet faller inn under Bustadoppføringslova.16

Er boligen helt ferdig på avtaletidspunktet, er det avhendingsloven som gjelder. Avgjørende for denne grensen vil være om det gjenstår arbeid av håndverksmessig art som entreprenøren skal stå for.17 Gjenstående arbeid som for eksempel rengjøring eller andre mindre arbeider som montering av skilt eller røykvarslere vil ikke være til hinder for at avhendingsloven kommer til anvendelse.18

Hvor gjenstående arbeid på avtaletidspunktet bare er utvendige tiltak som planeringsarbeid, tilsåing og asfaltarbeid, er det Bustadoppføringslova som gjelder. Som eksempel kan nevnes sak 27/02 for Klagenemnda for eiendomsmeglingstjenester, hvor det på salgstidspunktet ifølge kontrakten gjenstod for entreprenøren å oppføre en støyskjerm mot jernbanen og noe utvendig planeringsarbeid. Nemnda la til grunn at Bustadoppføringslova kom til anvendelse.

Ved salg av leiligheter i flermannsboliger, som leiligheter i eierseksjonssameie, har det i juridisk teori vært uenighet om hvorvidt det er avhendingsloven eller Bustadoppføringslova som kommer til anvendelse når det gjenstår arbeider på fellesareal. Når ferdigstillelse av felles areal innvendig og utvendig er en del av entreprenørens ytelse, vil lovens ordlyd tale for at gjenstående arbeid på fellesareal fører til at Bustadoppføringslova kommer til anvendelse.19 Lovavdelingen har i en tolkningsuttalelse vedrørende avhendingslova § 2-11 nyansert dette og latt det være avgjørende hvilken betydning det gjenstående arbeidet på fellesareal har for bruken av boligen.20 Lovavdelingen oppsummerer det slik:


«Slik drøftelsen over viser, gir ikke rettskildene noe sikkert svar på spørsmålet om boligen kan anses som fullført etter avhendingslova § 2-11 selv om det gjenstår arbeider på fellesarealer. Etter en samlet vurdering er vi likevel tilbøyelige til å anta at det i normaltilfellene er tilstrekkelig at den enkelte boligen er ferdigstilt, med de presiseringene som fremgår av Ot.prp. nr. 21 (1996–1997) på side 44 og 45. Både praktiske behov og hensynet til entreprenøren taler for en slik løsning, samtidig som hensynet til forbrukeren og rettstekniske hensyn synes å være tilstrekkelig ivaretatt. For at den enkelte boligen skal være ferdigstilt, antar vi at det ikke er nok at arbeidet på selve boligarealet er fullført. Vi antar at alle arealer – innendørs og utendørs – som kjøperen skal ha eksklusiv rådighet over, må være klargjort. I tillegg kreves det trolig at entreprenøren har ferdigstilt fellesarealer som ligger i umiddelbar tilknytning til den aktuelle boenheten, i alle fall fellesarealer som kan sies å være nødvendige for å gjøre boligen innflytningsklar. For praktiske formål betyr dette at boligen ikke kan anses som fullført etter avhendingslova § 2-11 før entreprenøren har blitt ferdig med det vesentlige av arbeidet på innendørs fellesarealer som er forbundet med boenheten.»



En ikke uvanlig situasjon er at en grunneier selger tomter på et utbyggingsområde med vilkår om at det til byggearbeidet må brukes en bestemt entreprenør. Avtalen med entreprenøren vil da følge Bustadoppføringslova, mens avtalen om kjøp av tomten følger avhendingsloven. For slike avtaler, hvor det er et vilkår for kjøp av tomten at det inngås avtale med en bestemt entreprenør om byggingen, gjelder det enkelte særlige regler.21

Finanstilsynet skriver i rundskriv 14/2009 at der det blir inngått to separate avtaler med samme selger for henholdsvis tomten og bygget, faller hele avtaleforholdet inn under Bustadoppføringslova. Dersom byggekontrakten blir inngått med en annen enn tomteselger, oppstår det i praksis, slik Finanstilsynet ser det, et spørsmål om oppsplittingen er et proforma-arrangement.

Ved salg gjennom eiendomsmegler er det meglerens plikt å påse at riktige kontraktsformularer benyttes.



1.7 Grensen mot kjøpslovgivningen

I forbrukerkjøpsloven § 2 andre ledd bokstav b er det presisert at loven ikke gjelder avtale om oppføring av bygning eller annet anlegg på fast eiendom.

I forarbeidene til Bustadoppføringslova er det drøftet om kjøp av byggesett bør være regulert av kjøpslovgivningen eller Bustadoppføringslova.22 Kjøp av byggesett vil si kjøp av ferdig tilskjærte materialer til et hus uten at selger samtidig påtar seg å oppføre huset. I forarbeidene ble det påpekt at kjøp av byggesett er kjøp av løsøreting, og at det derfor bør likestilles med et ordinært materialkjøp som reguleres av kjøpslovgivningen. I forarbeidene er det presisert at partene ikke kan komme utenom de ufravikelige reglene i Bustadoppføringslova ved å dele det som i realiteten er én avtale, opp i to kontrakter om henholdsvis kjøp av byggesett og avtale om montering.23

Ved kjøp av ting som skal monteres på forbrukerens bolig, kan det oppstå tvil om det skal regnes som kjøp etter forbrukerkjøpsloven eller en entreprise som følger Bustadoppføringslova. I mange tilfeller vil verdien av henholdsvis gjenstanden og arbeidet med monteringen gi veiledning. Ved kjøp av nye ting som skal monteres, og hvor monteringen i seg selv er relativt enkel og ikke krever større fagkunnskap, kan det tale for å se det som et forhold etter forbrukerkjøpsloven.24



1.8 Videresalg før ferdigstillelse

Det klare utgangspunktet i norsk rett er at en kreditor normalt står fritt til å overdra sine rettigheter til en tredjeperson. Kjøper av en bolig under oppføring kan derfor videreselge sine rettigheter etter avtalen med entreprenøren.25 Adgangen til videresalg kan begrenses ved at det det i kontrakten inntas et forbud mot videresalg før overtakelse.26

Avtaler om videresalg dreier seg i praksis om videresalg av leiligheter under oppføring i eierseksjonssameier. Når en slik bolig med rett til grunn videreselges fra en næringsdrivende til en forbruker før boligen er ferdigstilt, reguleres videresalgsavtalen fullt ut av Bustadoppføringslova. Dette følger uttrykkelig av § 1 første ledd bokstav b andre punktum. Videreselgeren får det samme oppfyllelsesansvaret i forhold til forbrukeren som den opprinnelige selgeren. Dette innebærer at aktører som foretar videresalg til forbrukere som ledd i sin næringsvirksomhet, ikke kan fraskrive seg et selvstendig oppfyllelsesansvar etter reglene i Bustadoppføringslova.27 En næringsdrivende som foretar videresalg, må sørge for at det stilles garanti overfor forbrukeren i samsvar med § 12 basert på kjøpesummen i videresalgsavtalen. Videre innebærer dette at forbrukerens krav mot den første selgeren må basere seg på reglene om direktekrav i § 37.

I og med at Bustadoppføringslova etter § 1 første ledd kun gjelder salg fra næringsdrivende til forbruker, vil videresalg fra en forbruker falle utenfor Bustadoppføringslova. Dette gjelder uavhengig av om kjøperen er forbruker eller næringsdrivende. Ved videresalg fra forbruker anses kun kontraktsposisjonen å være gjenstand for handelen, som da reguleres av kjøpsloven. At avhendingsloven ikke gjelder, står uttrykkelig i avhendingsloven § 1-1 fjerde ledd første punktum. Den nye kjøperen overtar videreselgerens rettigheter og plikter etter den opprinnelige avtalen med selger, og videreselgeren har ingen oppfyllelsesforpliktelse når det gjelder eiendommen. Dette innebærer blant annet at den nye kjøperen kan rette mangelskrav og krav om dagmulkt direkte mot den opprinnelige selgeren. Videre fremgår det av § 12 sjuende ledd at kjøperen trer inn i videreselgers rettigheter etter garantien.

Ved videresalg fra forbruker til forbruker er oppgjøret særlig regulert i avhendingsloven § 1-1 fjerde ledd andre og tredje punktum. Når videresalget skjer til en høyere pris enn videreselgeren kjøpte for, kan denne differansen, eller merverdi som det kalles i loven, ikke utbetales fra kjøperen til selger før kjøper har overtatt boligen og fått rettsvern for ervervet. Kjøperens plikt til å betale en eventuell merverdi faller bort dersom entreprenøren ikke fullfører kontraktsarbeidet. I avhendingsloven § 1-1 fjerde ledd fjerde punktum er det presisert at reglene om oppgjør i andre og tredje punktum ikke kan fravikes ved avtale.

Videresalg mellom næringsdrivende er ikke lovregulert. Utgangspunktet i slike tilfeller er derfor avtalefrihet mellom partene.



1  NOU 1993: 20 s. 18 venstre spalte.



2  Seksjoneringsformålet er ikke avgjørende. I enkelte kommuner har fritidsleiligheter med utleieplikt blitt seksjonert som næringsseksjoner. Kjøp av fritidsbolig seksjonert som næringsseksjon vil kunne falle inn under Bustadoppføringslova, se f.eks. RG 2010 s. 612.



3  NOU 1993: 20 s. 44 venstre spalte og Ot.prp. nr. 21 (1996–1997) s. 43 venstre spalte.



4  NOU 1993: 20 s. 9 venstre spalte.



5  Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) s. 43 høyre spalte.



6  NOU 1992: 9 s. 58 venstre spalte og Ot.prp. nr. 44 (2001–2002) s. 35.



7  NOU 1992: 9 s. 58 venstre spalte.



8  Ot.prp. nr. 44 (2001–2002) s. 35–36.



9  Andre avgjørelser om forbrukerbegrepet er f.eks. LB-2009-198298 og RG 2010 s. 612.



10  Et eksempel på bruk av denne bestemmelsen er sak HR-2016-761. Høyesterett la til grunn at Bustadoppføringslova kom til anvendelse, fordi det dreide seg om full ombygging. Høyesterett beskriver arbeidet i avsnitt 1 og 2 som fullstendig rehabilitering og ombygging til enefamiliebolig.



11  NOU 1993: 20 s. 44 høyre spalte.



12  Ot.prp. nr. 21 (1996–1997) s. 45 venstre spalte.



13  Se også LH-2004-2632, hvor tilbygg til fritidsbolig falt under Bustadoppføringslova.



14  Ot.prp. nr. 21 (1996–1997) s. 44–45.



15  Ot.prp. nr. 21 (1996–1997) s. 45 venstre spalte.



16  Slik også Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglingstjenester i sak nr. 2009-158.



17  Ot.prp. nr. 21 (1996–1997) s. 45 venstre spalte.



18  Ot.prp. nr. 21 (1996–1997) s. 45 venstre spalte.



19  Bergsåker: Kjøp av ny bolig s. 35.



20  Justisdepartementets Lovavdeling uttalelse 25.03.2019 (JDLOV-2018-3639-2).



21  Se § 20 andre og tredje ledd, § 34 tredje og fjerde ledd, § 53 andre og tredje ledd, § 58 fjerde ledd og § 60 tredje ledd. Disse reglene går ut på at der kontrakten med entreprenøren bortfaller for eksempel pga. heving, kan også kontrakten om grunnen falle bort.



22  NOU 1993: 20 s. 14 høyre spalte.



23  NOU 1993: 20 s. 14–15. Slik også Lilleholt: Avtale om ny bustad s. 13.



24  Se Ot.prp. nr. 21 (1996–1997) s. 16 høyre spalte, som viser til Ot.prp. nr. 80 (1986–87) s. 50.



25  For at den opprinnelige kjøperen skal bli fri fra sin plikt til å betale kjøpesummen, må entreprenøren få beskjed om videresalget og godta den nye kjøperen. Entreprenørens godtakelse kan skje ved uttrykkelig aksept eller ved konkludent adferd, jf. Rt. 2008 s. 969 avsnitt 27 og 28. Se også Simonsen: Bustadoppføringslova s. 82 flg.



26  Finanstilsynet har i rundskriv 21/2011 punkt 2.1 forutsatt at et slikt forbud gyldig kan avtales.



27  Prop. 130 L (2009–2010) s. 39–40.
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