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[Megleroppdrag – salg av næringseiendom og/eller aksjer eller andeler i selskap som eier næringseiendom, jf. eiendomsmeglingsloven § 1-4 tredje ledd]

Oppdragsnummer: [fortløpende registrering av hvert oppdrag]

K O N T R A K T

O M

M E G L E R O P P D R A G


Mellom: 

... ("Oppdragsgiver")
Org.nr./personnr.  ...

[Evt (brukes typisk hvor man gis i oppdrag å selge Eiendommen eller Selskapsandelene – viktig å få med begge i definisjonen ”Oppdragsgiver”)]:

... 
Org.nr. ...




og

... 
Org.nr. ...




(samlet ”Oppdragsgiver”)]

og

...  ("Megler")
Org.nr. ...

er det i dag inngått følgende kontrakt om megleroppdrag: 

DEL I

BESKRIVELSE, VARIGHET, VEDERLAG M.V.

§ 1
Oppdraget

Oppdragsgiver er eier av gnr ... bnr ... i ... kommune (kommune nr ...) med påstående bygninger og anlegg ("Eiendommen"). 

Oppdragsgiver er videre eier av … % av … [aksjene/andelene] (”Selskapsandelene”) i selskapet …, org. nr. … (”Selskapet”), hvis hovedaktivum er Eiendommen.

Megler er gitt i oppdrag å gjennomføre salg av (”Oppdraget”):

Selskapsandelene:

Eiendommen:

Selskapsandelen eller Eiendommen:

[Velges det siste, kan følgende tekst benyttes: Oppdragsgiver har til hensikt å selge Eiendommen. Oppdragsgiver har på tidspunktet for inngåelsen av denne avtalen ikke endelig bestemt om salget skal gjennomføres som et salg av Eiendommen eller som et salg av Selskapsandelene. ]

[Som fullmektig for Oppdragsgiver opptrer ... Bekreftet kopi av fullmakten følger vedlagt./ Megler skal motta bekreftet kopi av fullmakten.]

§ 2
Varighet

Oppdraget gjelder til det blir tilbakekalt av den ene av partene, dog ikke ut over en tid av … måneder fra … [dato] (”Oppdragsperioden”). Oppdraget anses tilbakekalt fra det tidspunkt den ene part har sendt meddelelse til den annen part om å kalle det tilbake, jf § 11.

[Alternativ:

Oppdraget gjelder i … måneder fra … [dato] (”Oppdragsperioden”). Oppdraget er uoppsigelig i Oppdragsperioden.]

[Eventuelt tillegg (overskriften bør i så fall tillegges ”og eksklusivitet”):

Oppdragsgiver har eksklusiv rett til å formidle salg av Eiendommen og Selskapsandelene i Oppdragsperioden. Oppdragsgiver kan i Oppdragsperioden derfor ikke gi oppdrag som omfatter salg av Eiendommen eller Selskapsandelene til andre.]

§ 3
Vederlaget og oppgjøret

§ 3.1 
Meglers rett til vederlag dersom handel kommer i stand

Dersom handel kommer i stand i løpet av Oppdragstiden har megler rett til provisjon som følger:

Dersom et salg avtales som salg av Eiendommen, settes provisjonen til … % av brutto salgssum for Eiendommen. 

Dersom et salg skal avtales som et salg av Selskapsandelene, settes provisjonen til … % av den bruttoverdi Eiendommen tillegges ved beregning av kjøpesummen for Selskapsandelene. Med brutto eiendomsverdi forstås i denne sammenheng eiendomsverdien før eventuelt fradrag for skattemessig ulempe tilknyttet forskjell mellom den avtalte eiendomsverdien og Eiendommens skattemessige avskrivningsgrunnlag.

[Kommentar: Det kan jo av og til hende at partene går rett på netto eiendomsverdi i bud og eventuelt kontrakt. Megler har imidlertid en viss kontroll på dette – og kan styre partene i retning bruttoangivelser. Standardkontraktene legger også opp til at bruttoverdien angis direkte i kontrakten]

[Evt:

Dersom salg gjennomføres ved salg av deler av Selskapsandelene, settes provisjonen lik den provisjon megler ville hatt rett til etter denne bestemmelses annet avsnitt ovenfor, dog redusert for den prosentandel av de Selskapsandelene som eventuelt ikke omfattes av salget (i et slik tilfelle er det de selgende eiere som er ansvarlig for betaling av vederlaget)]

[Evt: Meglerens vederlag fastsettes etter modellen som følger i vedlegg X.] 

Megler har krav på vederlag etter denne bestemmelsen selv om det ikke skyldes Meglers innsats at handel er kommet i stand.

Meglers krav på vederlag etter denne bestemmelsen gjelder tilsvarende dersom handel kommer i stand innen […] måneder etter at Oppdragstiden er ute, dette også da uavhengig av om det skyldes Meglers innsats at handel er kommet i stand og/eller uavhengig av om Megler har hatt kontakt med den/de aktuelle kjøper(e).

[Alternativ (mer som lovens  regulering):

”Meglers krav på vederlag etter denne bestemmelse gjelder tilsvarende dersom handel kommer i stand … måneder etter at Oppdragstiden er ute med noen som Megler har forhandlet med i Oppdragstiden, eller som etter forespørsel har fått opplysninger om Eiendommen eller Selskapet fra Megler i Oppdragstiden. Det er etter det siste alternativ blant annet tilstrekkelig at kjøper har fått muntlige opplysninger, eller har fått i hende prospekt eller annen lignende informasjon som gir informasjon om Eiendommen eller Selskapet (herunder skal opplysninger per e-post eller Meglers nettsider og lignende anses omfattet)”]

Meglers krav på vederlag etter denne bestemmelsen forfaller når handel er kommet i stand. Handel regnes for å ha kommet i stand når kjøper og selger (Oppdragsgiver) har inngått bindende avtale om kjøp av Eiendommen eller Selskapsandelene [evt ”deler av selskapsandelene”].
Megler har rett til å dekke sitt krav på vederlag i klientmidler som tilhører Oppdragsgiver. 

§ 3.2 
Meglers rett til vederlag dersom handel ikke kommer i stand

Dersom Oppdraget utløper eller blir tilbakekalt av Oppdragsgiver uten at salg er kommet i stand, beregnes et fast vederlag til megler stort NOK […] Megler har i tillegg rett til dekning av utlegg etter § 4 nedenfor.

Dersom oppdraget sies opp av Megler, har Megler krav på rimelig vederlag for utført arbeid. Megleren skal skriftlig angi hvilket arbeid som er utført.

Meglers krav på vederlag etter denne bestemmelsen forfaller 14 dager etter at Oppdraget har utløpt eller er tilbakekalt.

[OBS:

Det legges ikke opp til noen forhåndsbinding av Oppdragsgiver – f.eks at han må selge hvis man får inn bud over X kr eller lignende]

§ 3.3
 Merverdiavgift

Vederlaget til Megler er merverdiavgiftspliktig. Den til enhver tid aktuelle merverdiavgift kommer i tillegg. 

§ 4
Meglers rett til dekning av utlegg

Alle utlegg som påløper som en adekvat følge av utføringen av Oppdraget, blir belastet Oppdragsgiver, herunder inngår bl.a. gebyrer for panteattester og andre lovpålagte opplysninger, kostnader til kopiering og reiseutgifter .

Hva gjelder annonser vil disse bli fakturert Oppdragsgiver direkte. 

Eventuelt honorar til eksterne konsulenter, advokater m.v. dekkes også av Oppdragsgiver [dette forutsatt at Oppdragsgiver før engasjement avtales, er varslet om at de aktuelle konsulenter/advokater engasjeres]. 

Utlegg blir løpende belastet Oppdragsgiver og forfaller til betaling ved påkrav. Megler har rett til dekning av utlegg uavhengig av om handel kommer i stand.

DEL II

OPPDRAGETS OMFANG MV.

§ 5
Gjennomføringen av Oppdraget. Meglers plikter

Megler plikter å gjennomføre Oppdraget i samsvar med god meglerskikk, og for øvrig i samsvar med de regler som følger av lov om eiendomsmegling og annen bakgrunnsrett, med mindre noe annet fremgår særskilt nedenfor. 

[Forklaring: I medhold av eiendomsmeglingsloven § 1-4 tredje ledd, jf. forskriften § 1-2, kan eiendomsmeglingsloven §§ 6-7 til 6-10 fravikes. Nedenfor følger forslag til hvordan man kan benytte denne avtalefriheten.]

Eiendomsmeglingsloven § 6-7 fravikes. Megler skal foreta de undersøkelser og den tilrettelegging av informasjon og formidling av informasjon som anses formålstjenlig og nødvendig for å ivareta Oppdragsgivers interesser og legge til rette for en betryggende salgsprosess i tråd med kravet til god meglerskikk. Senest før handel sluttes vil Megler meddele kjøper hvilke undersøkelser som er foretatt og at ansvar for tap som skyldes øvrige forhold ved Selskapet og Eiendommen enn dem Megler har undersøkt, ikke kan gjøres gjeldende mot Megler. I kraft av dette vil også Oppdragsgiver være avskåret fra å søke regress for slikt tap hos Megler. I tillegg gjelder ansvarsbegrensning som nevnt i § 8.

[Et alternativ: 

Eiendomsmeglingsloven § 6-7 fravikes. Partenes intensjon er å gi kjøperen opplysninger som kjøperen har grunn til å regne med å få og som kan få betydning for handelen, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-7 første ledd. Megler har likevel ikke ansvar for andre forhold ved Eiendommen enn dem Megler har undersøkt. Megler vil skriftlig og/eller muntlig gjøre kjøperen oppmerksom på at eiendomsmeglingslovens regler er fraveket som her beskrevet. Meddelelsen vil bli gitt så raskt som mulig, og senest før bindende kjøpsavtale er inngått. Oppdragsgiver vil på denne bakgrunn være avskåret fra å søke regress for tap hos Megler knyttet til opplysninger om Eiendommen/Selskapet. I tillegg gjelder ansvarsbegrensning som nevnt i § 8.]
Oppdraget omfatter ikke utferdigelse av endelig skriftlig kjøpekontrakt, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Megler påtar seg ikke å gjennomføre oppgjøret som oppgjørsansvarlig i handelen mellom kjøper og selger, herunder heller ikke øvrige plikter nevnt i eiendomsmeglingsloven § 6-9 enn det rent økonomiske oppgjøret.

Særskilte bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6-10 kommer ikke til anvendelse på utførelsen av Oppdraget.

§ 6
Skattemessige konsekvenser

Utredning/analyse av de skattemessige konsekvenser av salget av Eiendommen eller Selskapsandelene er ikke en del av Meglers forpliktelser etter Oppdraget. Oppdragsgiver er i forkant av Oppdraget gjort oppmerksom på at et eventuelt salg kan ha skattemessige konsekvenser, og er oppfordret særskilt til å søke råd hos sin revisor eller andre rådgivere med særskilt kompetanse om skattemessige forhold.

DEL III

AVSLUTTENDE BESTEMMELSER

§ 7
Vederlagsjustering og reklamasjon

Oppdragsgiver har bare krav på forholdsmessig vederlagsjustering så fremt og så langt det foreligger vesentlig pliktbrudd fra Meglers side som må antas å ha hatt økonomisk betydning for Oppdragsgiver. 

Dersom Oppdragsgiver mener å ha rett til å fremme krav mot Megler, herunder krav om erstatning eller nedsettelse av vederlag etter eiendomsmeglingsloven, må Oppdragsgiver reklamere innen rimelig tid etter at Oppdragsgiver oppdaget eller burde ha oppdaget de forhold som ligger til grunn for kravet, og reklamasjon må under enhver omstendighet fremsettes senest innen ett –1– år etter at Oppdragsgiver og Kjøper inngikk bindende avtale. 

§ 8
Fullmakter

Megler er ikke gitt fullmakt til å disponere på vegne av Oppdragsgiver.

§ 9
Meddelelser

Enhver meddelelse i forbindelse med denne kontrakten skal foretas per rekommandert brev, telefaks eller e-post til følgende adresser:

For Oppdragsgiver: 

…

For Megler: 


…

§ 10 
Tvisteløsning

Tvister er ikke gjenstand for nemndsbehandling i tråd med eiendomsmeglingsloven § 8-8.

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 […], 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.

§ 11
Forholdet til eiendomsmeglingslovens krav vedrørende organisering

Eiendomsmeglingsloven § 4-4 og § 6-2 fravikes.

§ 12
Bilag

Vedlagt følger:

Firmaattest - Megler

Firmaattest eller legitimasjon (fysisk person) – Oppdragsgiver

[Eventuell fullmakt til å opptre på vegne av Oppdragsiver]

§ 13
Underskrift

Denne kontrakten er i dag underskrevet i 2 - to - eksemplarer, ett til hver av partene. 

…[sted], … [dato]

	___________________
	___________________

	for Oppdragsgiver
	for Megler











