[Standard for megling av brukt fast eiendom til bolig- eller fritidsformål, 

utenfor forbrukerforhold]

(utarbeidet desember 2007)

O P P D R A G S A V T A L E

OM

E I E N D O M S M E G L I N G

1.
OPPDRAGSNUMMER

[Fortløpende registrering av oppdrag hvert år]

2. 
OPPDRAGSGIVEREN (KUNDEN) 

Oppdragsgiver 1:

[Privatperson]:

Navn:

Adresse:

Fødselsnummer (11 siffer):

Telefon privat:

Telefon arbeid:

Mobiltelefon:

E-post:

Telefaks:

Konto for utbetaling av nettoprovenyet:

Vedlegg X:
Kopi av legitimasjon

[Dersom det er flere oppdragsgivere, for eksempel ektefeller/ samboere, registreres den andre oppdragsgiveren særskilt som oppdragsgiver 2.]

[Ved flere oppdragsgivere skal det alltid avklares hvorvidt 

-
begge/alle oppdragsgivere må orienteres fortløpende og hvorvidt begge/alle må akseptere bud og for øvrig opptre som eiere, eller 

-
om det skal utstedes fullmakt.]  

[Foretak]:

Foretakets navn:

Organisasjonsnummer:

Registrert i merverdiavgiftsmanntallet:
[ja/nei]

Signaturberettiget:

Konto for utbetaling av nettoprovenyet:

Vedlegg X:
Firmaattest

Vedlegg X:
Kopi av legitimasjon fra signaturberettiget

[Dødsbo]:

Boets navn:

Boets organisasjonsnummer:

Bobestyrer:

Bobestyrers adresse:

Bobestyrers telefon:

Bobestyrers e-post:

Konto for utbetaling av nettoprovenyet:

Avdødes navn:

Arvingene:

Vedlegg X:
Kopi av bobestyrers oppnevning fra retten.

[Tvangssalg ved medhjelper]:

Oppdragsgiver:
[Sted] tingrett

Kontaktperson:


Adresse:

Telefon:

Telefaks:

E-post:

Konto for utbetaling av nettoprovenyet:

Vedlegg X:
Kopi av rettens beslutning om tvangssalg

Vedlegg X:
Kopi av rettens oppnevning som medhjelper

Fullmektig

Oppdragsgiver X representeres av:

[Privatperson]:

Navn:

Adresse:

Fødselsummer (11 siffer):

Telefon privat:

Telefon arbeid:

Mobiltelefon:

E-post:

Telefaks:

Vedlegg X:
Kopi av legitimasjon

Vedlegg X:
Fullmaktsdokument

[Beskrivelse av fullmaktens innhold og virkninger – stillingsfullmakt/frasagnsfullmakt/oppdragsfullmakt]

[Foretak]:

Foretakets navn:

Organisasjonsnummer:

Registrert i merverdiavgiftsmanntallet:
[ja/nei]

Vedlegg X:
Firmaattest

Vedlegg X:
Kopi av legitimasjon fra signaturberettiget

Vedlegg X:
Fullmaktsdokument

[Beskrivelse av fullmaktens innhold og virkninger – stillingsfullmakt/frasagnsfullmakt/oppdragsfullmakt]

Oppdragsgiver 2:

[Privatperson]:

Navn:

Adresse:

Fødselsnummer (11 siffer):

Telefon privat:

Telefon arbeid:

Mobiltelefon:

E-post:

Telefaks:

Konto for utbetaling av nettoprovenyet:

Vedlegg X:
Kopi av legitimasjon

[Foretak]:

Foretakets navn:

Organisasjonsnummer:

Registrert i merverdiavgiftsmanntallet:
[ja/nei]

Signaturberettiget:

Konto for utbetaling av nettoprovenyet:

Vedlegg X:
Firmaattest

Vedlegg X:
Kopi av legitimasjon fra signaturberettiget

FORDELING AV NETTOPROVENYET (VED FLERE OPPDRAGSGIVERE):

-
Oppdragsgiver 1:

-
Oppdragsgiver 2:

[Hjelpetekst: Her bør angis fordelingen, for eksempel i antall prosent tilsvarende eierbrøk]

3.
OPPDRAGSTAKEREN (MEGLEREN) 

3.1.
Eiendomsmegleren

3.1.1.
Foretaksbevilling

Meglerforetakets navn 

Adresse:

Organisasjonsnummer:

Telefon:

E-post:

Fagansvarlig i foretaket:

Telefon:

E-post:

3.1.2.
Enkeltpersonforetak (personlig bevilling)

Bevillingshavers navn:

Fødselsnummer:

Adresse:

Organisasjonsnummer:

Telefon:

E-post:

3.2.
Ansvarlig megler

Navn:

Telefon:

E-post:

[Skifte av ansvarlig megler skal skriftlig opplyses til oppdragsgiveren.]

3.3.
Eiendomsmeglerfullmektig

Navn:

Telefon:

E-post:

3.4.
Medhjelper(e)

Navn:

Telefon:

E-post:

Medhjelpers oppgaver [velg alternativene medhjelperen skal utføre]:

1.
Gjennomføre visning

2.
Øvrige arbeidsoppgaver medhjelper kan utføre i henhold til lov om eiendomsmegling og eiendomsmeglingsforskriften § 6-1 annet ledd.

4.
MEGLERENS BRUK AV KONTRAKTSMEDHJELPERE

Kontraktsmedhjelperen:

Organisasjonsnummer:

Adresse:

Telefon:

Telefaks:

Kontraktsmedhjelperens arbeidsoppgave:

[Beskrivelse, for eksempel: ”det økonomiske oppgjøret mellom partene”] 

Kontraktsmedhjelperens fagansvarlig i foretaket:

Adresse:

Telefon:

E-post:

Ansvarlig oppgjørsmedhjelper:

Adresse:

Telefon:

E-post:

[Bruk av kontraktsmedhjelper fratar ikke eiendomsmeglerforetaket og den ansvarlige megler for noe ansvar for utføring av oppdraget.] 

5.
OPPDRAGETS KARAKTER

[Avkryssing for rett alternativ, evt. flere alternativer når det er aktuelt]

Salg


[  ]

Kjøp


[  ]

Utleie


[  ]

Leie


[  ]

Annet


[  ]

6.
OBJEKTET FOR OPPDRAGET

6.1.
Eiendom

Eiendommens registerbetegnelse

-
gårdsnummer:

-
bruksnummer:

-
seksjonsnummer:

-
andelsnummer:

-
festenummer:

-
kommune:

-
kommunenummer:

Eiendommens adresse:

-
gate:

-
postnummer:

-
by:

-
land:

Beskrivelse av eiendommen (kryss av):

-
næringslokale

-
enebolig

-
andelsleilighet (borettslag) 

-
seksjonert leilighet (eierseksjonssameie)

-
aksjeleilighet (andel i aksjeselskap)

-
obligasjonsleilighet

-
kombinert næringslokale og boligutnyttelse

-
fritidseiendom

Navn og organisasjonsnummer for borettslaget/sameiet/selskapet

-
[identifisere sammenslutningen]

6.2.
Foretak 

6.2.1.
Aksjeselskap

Om selskapet

-
Selskapets navn:

-
Organisasjonsnummer:

-
Selskapets forretningsadresse:

-
Daglig leder:

-
Signaturberettiget:

-
Telefon:

-
Telefaks:

Selskapets eier(e)

-
Navn:

-
Organisasjonsnummer/fødselsnummer:

-
Aksjepost: [antall] av totalt [antall] aksjer

Eiendommens registerbetegnelse

-
gårdsnummer:

-
bruksnummer:

-
seksjonsnummer:

-
festenummer:

-
kommune:

-
kommunenummer:

Eiendommens adresse:

-
gate:

-
postnummer:

-
by:

-
land:

Beskrivelse av eiendommen:

-
næringslokale

-
enebolig

-
andelsleilighet (borettslag)

-
seksjonert leilighet (eierseksjonssameie)

-
aksjeleilighet (andel i aksjeselskap)

-
obligasjonsleilighet??

-
kombinert næringslokale og boligutnyttelse

-
fritidseiendom

7.
EIENDOMSMEGLERENS VEDERLAG OG RETT TIL Å KREVE DEKNING FOR UTLEGG

7.1.
Fastsettelse av vederlaget

7.1.1.
Provisjonsbetaling

Eiendomsmegleren har krav på [x,y] % provisjon av kjøpesummen [eks. mva] eller [inkl. mva.] opp til [beløp].

Dersom kjøpesummen overstiger [beløp] har eiendomsmegleren krav på [x,y] % provisjon av kjøpesummen [eks. mva] eller [inkl. mva.] for det overskytende beløpet.

[Alternativ:]

Meglerens vederlag fastsettes etter modellen som følger i vedlegg X.

[I et vedlagt regneark kan man ha mer avanserte systemer for fastsettelse av vederlaget, for eksempel med progressive satser i flere trinn samt kombinasjon av provisjon, timepris (differensierte satser for ansvarlig megler og andre utførende) og utlegg samt inneståelseserklæringer].

7.1.2.
Vederlag for arbeid etter medgått tid 

Eiendomsmegleren har krav på vederlag for arbeid etter medgått tid som for tiden er NOK [beløp] pr. time eks. mva. og NOK [beløp] pr. time inkl. mva.  

Eiendomsmegleren plikter å varsle oppdragsgiveren dersom medgått tid forventes å vesentlig overstige det som er angitt i overslaget. 

[Lovens § 7-2 andre ledd, kan fravikes utenfor forbrukerforhold.]

[Behov for særskilt avtaleregulering av inneståelseserklæringer?]

7.2.
Eiendomsmeglerens vederlag dersom handel ikke kommer i stand

7.2.1.
Standard

Eiendomsmeglingslovens kapittel 7 kommer til anvendelse. 

Vedlegg X: Eiendomsmeglingslovens kapittel 7.

7.2.2.
Særlig avtale

[Velg alternativ a eller b]

a)
No cure no pay

Eiendomsmegleren har ikke krav på noe vederlag dersom handel ikke er kommet i stand innen oppdragstidens utløp.

b)
Dekning av arbeid etter medgått tid

Eiendomsmegleren har krav på dekning av vederlag for utført arbeid med [beløp] pr. time eks. mva. og [beløp] pr. time inkl. mva., i henhold til vedlagt timeliste, jf forskriften § 7-1.
7.3.
Eiendomsmeglerens vederlag dersom handel er sluttet gjennom andre eller uten mellommann

Eiendomsmegleren har rett til vederlag i samsvar med eiendomsmeglingsloven kapittel 7.

[Ved kjøpsoppdrag må dette avtales særskilt, jf. lovens § 7-3 tredje ledd.] 

7.4.
Utlegg

Eiendomsmegleren kan kreve dekning for følgende utlegg:

-
annonsering:





NOK: 
[beløp]

-
innhenting av takst/boligsalgsrapport:


NOK: 
[beløp]

-
innhenting av opplysninger fra kommunen:

NOK: 
[beløp]

-
innhenting av opplysninger fra ligningskontoret:
NOK: 
[beløp]

-
gebyr for tinglysing av sikringsobligasjon:

NOK: 
[beløp]

-
innhenting av utskrift fra grunnboken


NOK: 
[beløp]

Et foreløpig estimat over utleggene:



NOK: 
[beløp]

7.5.
Samlet kostnadsoverslag

Objektet for oppdraget i henhold til avtalens punkt 6 har en estimert markedsverdi på NOK [beløp].

Dersom objektet blir solgt for dette beløpet, har megleren krav på:

-
vederlag i henhold til punkt 7.1/7.2: 
[beløp]

-
utlegg i henhold til punkt 7.3:

[beløp]

-
totalt:





[beløp] 

De ulike kostnadene ved et salg til estimert markedsverdi er nærmere spesifisert i vedlegg X.

7.6.
Eiendomsmeglerens vederlag ved oppsigelse fra en av partene
7.6.1.
Vederlag fastsatt som provisjonsbetaling

Eiendomsmegleren har krav på et rimelig vederlag for utført arbeid dersom oppdraget sies opp av en av partene. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen uten hensyn til oppsigelsen, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-4.

7.6.2.
Vederlag fastsatt som timepris eller fast pris

Eiendomsmegleren har krav på forholdsmessig betaling fastsatt med utgangspunkt i det avtalte vederlaget. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen uten hensyn til oppsigelsen, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-4.

7.6.3.
Alternativ løsning med vederlaget fastsatt i vedlegg 

Eiendomsmegleren har krav på vederlag for utført arbeid dersom oppdraget sies opp av en av partene, i samsvar med matrise som følger av vedlegg X, jf. også punkt 7.1.  

7.7.
Vederlagets forfallstidspunkt

7.7.1.
Provisjonsbetaling

Eiendomsmeglerens krav på vederlag forfaller til betaling når handel er kommet i stand mellom kunden (for eksempel selger) og kundens medkontrahent (for eksempel kjøper) eller ved påkrav (dersom oppdraget blir sagt opp). 
7.7.2.
Timepris

Eiendomsmeglerens krav på vederlag faktureres månedlig og forfaller til betaling etterskuddsvis. Eiendomsmegleren sender faktura med timeliste i etterfølgende måned med forfall 14 dager etter fakturadato.
7.8.
Oppdragsgivers tilbakeholdsrett

Kunden har rett til å holde tilbake så mye av vederlaget at det sikrer de kravene kunden har som følge av mislighold fra eiendomsmeglerens side.
7.9.
Avregning av eiendomsmeglerens honorar i midler på klientkonto

Eiendomsmegleren kan dekke sitt krav på vederlag i klientmidler som tilhører kunden.

[Uten denne avtalereguleringen vil § 7-4 tredje ledd komme utfyllende til anvendelse, med den følge at megleren ikke kan ta dekning i innestående – han må mao. etterfakturere.]

[Bestemmelsen må leses i sammenheng med vederlagets forfallstidspunkt og kundens tilbakeholdsrett, jf. eiendomsmeglingsloven § 7-4 første og andre ledd.] 
8.
OPPDRAGETS VARIGHET. OPPSIGELSE

Oppdraget gjelder for en periode fra signering av oppdragsavtalen og i [antall] måneder. 

Avtalen fornyes automatisk, på samme vilkår, med mindre en av partene innen [antall] måneder før avtalens utløp skriftlig meddeler den annen part krav om å reforhandle avtalevilkårene for neste avtaleperiode. Dersom partene ikke blir enige om avtalens nye vilkår før avtalens utløp, anses avtalen sagt opp av den part som meddelte krav om reforhandling av avtalevilkårene.  

Oppdraget kan sies opp uten varsel av hver av partene. Oppsigelsen skal være skriftlig. 

9.
ANDRE OPPDRAGSTAKERE  

Følgende oppdragstakere har arbeidet med det samme oppdraget de siste tre månedene:

[Ingen]

[Meglerforetaket XX AS]


10.
TAUSHETSPLIKT

Eiendomsmegleren skal bevare taushet overfor uvedkommende om det de under utførelsen av sitt arbeid eller verv får vite om noens personlige forhold eller drifts- og forretningsforhold.

Ved forespørsel om utlevering av opplysninger til ligningsmyndighetene gjelder følgende
:

· Megleren kan ikke utlevere opplysninger underlagt taushetsplikt etter eiendomsmeglingsloven § 3-6 til uvedkommende, herunder ligningsmyndighetene. 

· Eiendomsmeglere plikter på anmodning fra ligningsmyndighetene å utlevere en oversikt over alle oppdragsgivere, samt kjøpesum og meglerens vederlag for det enkelte oppdrag. Megleren kan utlevere både oppdragsjournalen og meglingsjournalen til ligningsmyndighetene for dette formål uten at det kommer i konflikt med taushetsplikten i eiendomsmeglingsloven § 3-6.

· Uten at det er til hinder av taushetsplikten, kan megleren utlevere oppgjørsoppstillinger og kontrakter dersom eventuelle opplysninger underlagt taushetsplikt er sladdet.

· Dersom ligningsmyndighetene finner at meglerens oppdragsgiver er næringsdrivende, plikter megleren å utlevere ytterligere opplysninger vedrørende de aktuelle oppdragsgiverne, herunder meglingsjournalen, oppgjørsoppstilling og kontrakter dersom eventuelle opplysninger underlagt taushetsplikt er sladdet.

11.
FULLMAKT FRA KUNDEN TIL EIENDOMSMEGLEREN

11.1.
Standard

Ingen fullmakter.

11.2.
Fullmakt til å avvise bud 

Eiendomsmegleren har fullmakt til å avvise bud som har [eksempler nedenfor]

-
kortere akseptfrist enn [antall] time(r)

-
forbehold

-
annet:

Bud som blir avvist etter denne fullmakten har ikke megleren plikt til å forelegge for kunden. 

11.3.
Fullmakt til å akseptere bud

Eiendomsmegleren har fullmakt til å akseptere bud, uten forbehold, som overstiger [beløp]. 

Kunden er klar over at det med eiendomsmeglerens aksept inntrer bindende avtale. 

12.
TVISTER

Eventuelle tvister skal søkes løst i minnelighet. 

[Lovens hovedregel, kan fravikes utenfor forbrukerforhold:]

Kunden har ved tvist med eiendomsmegleren rett til å kreve nemndsbehandling i samsvar med eiendomsmeglingsloven § 8-8. 

[Alternativ, utenfor forbrukerforhold]:

Eiendomsmeglingsloven § 8-8 gjelder ikke. 

Tvister for domstolene reguleres av norsk rett og skal gå ved [Sted] tingrett som verneting. 

[Alternativ til alminnelig domstolsbehandling: Voldgift kan være bedre egnet til å bevare konfidensialitet enn alminnelig domstolsbehandling. Etter omstendighetene kan voldgift dessuten være en måte å løse konflikter på som legger et bedre grunnlag for fortsatt samarbeid:]

Enhver tvist som måtte oppstå i tilknytning til denne kontrakten, skal avgjøres ved voldgift i henhold til lov 14. mai 2004 nr. 25 om voldgift.

Voldgiftsretten skal bestå av tre medlemmer, som så vidt mulig, skal utnevnes i fellesskap. I tilfelle partene ikke blir enige om sammensetningen, oppnevner hver part ett medlem. Fristen er én måned etter at parten mottok anmodning om oppnevning. Disse medlemmene oppnevner i fellesskap voldgiftsrettens leder innen én måned. Hvis voldgiftsretten ikke lar seg etablere, i henhold til denne fremgangsmåten, kan hver av partene kreve at domstolen oppnevner en tredje voldgiftsdommer.

Voldgiftsforhandlingene skal holdes i [Sted], og voldgiftsspråket skal være norsk. 

Voldgiftssaken skal anses innledet den dag saksøkte mottok krav om at tvisten skal behandles ved voldgift. Straks voldgiftssak er innledet, er partene forpliktet til å inngå separat avtale om at voldgiftsbehandlingen og voldgiftsrettens avgjørelse skal være underlagt taushetsplikt.

13.
SÆRLIGE FORHOLD

14.
SIGNATUR

Sted, dato

Ansvarlig megler






Kunden

UTKAST







UTKAST
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