VEILEDNING TIL INNHENTING AV INFORMASJON FRA OPPDRAGSGIVER

OG

OPPDRAGSGIVERS ERKLÆRING OM EIENDOMMEN

Informasjon til oppdragsgiver

Kjøperen har i medhold av eiendomsmeglingsloven krav på alle opplysninger hun etter det aktuelle objektet har grunn til å regne med å få og som kan ha betydning for handelen. Tilsvarende informasjonsplikt har selgeren etter avhendingsloven [bustadoppføringsloven/kjøpsloven] som følge av handelen med kjøperen. Både eiendomsmegleren og selgeren har således ansvar for å etablere et adekvat beslutningsgrunnlag for de som er interessert i å kjøpe eiendommen. Informasjonen skal innhentes, kontrolleres og formidles før det legges inn bud på eiendommen. Eiendomsmeglingsloven har dessuten minstekrav til opplysninger som alltid skal med i salgsoppgaven. Disse kravene er utvidet med eiendomsmeglingsloven av 29. juni 2007, og som gjelder fra 1. januar 2008. 

Selgeren er meglerens primære informasjonskilde, og skal så langt det er mulig gjennomgå alle relevante forhold og gi så utfyllende opplysninger som mulig om eiendommen. En del av spørsmålene må det forventes at selger ikke kan svare på, og da skal det fremgå av svarskjemaet at oppdragsgiver ikke kan gi opplysninger. Megleren vil i tillegg til informasjonen fra selgeren også innhente informasjon fra offentlige myndigheter og andre aktører som er aktuelle (sameie/borettslag, forretningsfører osv.) 

Megleren skal skrive ut to eksemplarer av selgers erklæring som sendes til oppdragsgiveren for gjennomgang og signering (informasjonen i klammene tas da ut). Dette dokumentet skal benyttes av megleren for utforming av salgsoppgaven sammen med øvrig informasjon megleren innhenter. Det er viktig at selgeren leser dokumentet grundig slik at eventuelle misforståelser skal oppklares. Megleren gis også kopi av alle tilgjengelige dokumenter om eiendommen som oppdragsgiveren har i sin besittelse.  

OPPDRAGSGIVERS ERKLÆRING OM EIENDOMMEN

I
Minstekrav til opplysninger som gjelder for alle eiendommer

1.
Eiendommens registerbetegnelse og adresse


[Med registerbetegnelse menes oppføringen i grunnboken. Dette vil for eksempel være gnr, bnr, snr, festenr, andelsnummer og kommunenavn/nummer.]

Oppdragsgiver: 


[Adressen er gate, postnummer og sted samt eventuelt stedsnavn.]


Oppdragsgiver:

2. 
Eierforhold


[Hvem er eier av eiendommen (kan være annerledes enn registrert hjemmelshaver, husk også såkalt ”husmorsameie” hvor man over tid opparbeider en eierandel uten å skyte inn kapital)?]

Oppdragsgiver:


[Hvilken eierform (eneeie, sameie, selskapsandel) er det? Det skal gå klart fram om boligen er selveierbolig, borettslagsbolig, aksjeleilighet, obligasjonsleilighet eller annet.] 

Oppdragsgiver:


[Er tomten eiet eller festet eller annet? Ved festetomt er det nødvendig med utfyllende opplysninger om når festeavtalen er inngått, festeavgift og regulering av denne mv.]

Oppdragsgiver:

3.
Tinglyste forpliktelser


[Kjøperen skal ha opplysninger om heftelser som han må respektere. Det kan være pengeheftelser, bruksrettigheter, grunnbyrder eller løsningsretter. 

Heftelser som skal slettes før kjøper overtar eiendommen behøver ikke å fremkomme i salgsoppgaven da dette ikke er heftelser kjøperen må respektere. Husk å spørre oppdragsgiveren om den totale gjelden som ligger under eventuelle tinglyste panterettigheter med tanke på risiko for at eiendommen er overbeheftet.]


Oppdragsgiver:

[Megler skal så langt det er mulig også opplyse om utinglyste forpliktelser som for eksempel servitutter eller hevdede rettigheter av forskjellig slag.

-
Spør oppdragsgiveren om det er inngått muntlige avtaler med naboer eller andre om bruk av eiendommen som skal selges, evt. om det er noen som benytter eiendommen på noen måte uten en egentlig avtale, f.eks. til ferdsel over eiendommen.]

Oppdragsgiver:


4.
Tilliggende rettigheter


[Kjøper skal få opplysninger om rettigheter som ligger til eiendommen (tilleggsrettigheter på annen manns eiendom eller på borettslagets/sameiets grunn osv), for eksempel: 

-
sameieparter 

-
ferdselsretter 

-
bruksrett til garasje eller annen tilgang til parkering 

-
bruksrett til brygge

-
allmenningsretter 

-
fiske- og jaktrettigheter]



Oppdragsgiver:


5.

Grunnarealer

[Hva er størrelsen på tomten? Har oppdragsgiver målebrev?

Kan oppdragsgiver påvise grensene? Er det tvister med naboen(e) om grenser?]



Oppdragsgiver:


6. 

Bebyggelsens arealer og angivelse av alder og byggemåte


[Det er utarbeidet en standard for areal og volumberegninger av bygninger (Norsk Standard 3940). I salgsoppgaven bør det opplyses at målingene er utført i henhold til NS 3940. Boenhetens bruksareal (BRA) for hver etasje i boenheten og for hele boenheten skal oppgis, samt spesifisert samlet areal for primærrommene (P-ROM) og en oversikt over disse. NS 3940 definerer bruksareal som nettoarealet og arealet av bruksenhetens innvendige vegger (NS punkt 3.3). Areal av primærrom (P-ROM) er primærrommenes nettoareal og arealet av innvendige vegger mellom disse. Primære rom kan for eksempel være oppholdsrom, soverom, kjøkken, entre, bad og rom for kommunikasjon mellom disse. Se ”Bransjenorm - markedsføring av boliger” som ligger på Infonef.] 
Vet oppdragsgiver hvilket areal det er på bebyggelsen (husk de nye målereglene slik at tidligere måling i BOA ikke kan benyttes):

Oppdragsgiver:


Byggeåret skal fremgå av salgsoppgave, likeså bør tidspunkt for eventuelle større moderniseringsarbeid opplyses. 


Oppdragsgiver:


Byggemåte – kjenner oppdragsgiver til hvordan bygget/byggene er oppført?

Oppdragsgiver:

7. 

Eventuell adgang til utleie av eiendommen eller deler av denne til boligformål


[Salgsoppgaven skal inneholde opplysninger om eiendommen eller deler av eiendommen oppfyller offentligrettslige og privatrettslige krav til utleieenheter. Dersom det ikke kan dokumenteres at utleiedelen er lovlig, må det oppgis i salgsoppgaven at utleiedelen ikke oppfyller offentligrettslige krav.]



Har oppdragsgiver leid ut hele eller deler av eiendommen?

· Hvilken del av eiendommen (planskisse/tegning)?

· Hvilke inntekter har selger hatt fra utleie?

· Fremstår utleiedelen som en selvstendig boenhet eller har utleiedelen full tilgang til resten av boligen (som en hybel e.l.)?

Er eiendommen opprinnelig konstruert for utleieformål?

-
Er eiendommen bygget om helt eller delvis for utleieformål?

Har selger søkt kommunen for tillatelse til ombygging eller for utleie?

-
Har det vært annen kommunikasjon med offentlige myndigheter knyttet til 

utleieforholdet?

Mener selger at boligen oppfyller alle krav fra det offentlige for utleiedeler?

-
hvis ja, kan selger dokumentere dette?

Foreligger det privatrettslige hindre for utleie, f.eks. i vedtekter eller avtaler som knytter seg til boligen?  

Er det relevant å diskutere med oppdragsgiver om utvikling av eiendommen slik at den kan inneholde en lovlig utleiedel?

Oppdragsgiver:


8.
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse


[Det skal opplyses om hvorvidt det foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse på eiendommen.] 

Oppdragsgiver:


[Det kreves ikke at megleren skal foreta undersøkelser knyttet til hvorvidt bygningene er i samsvar med ferdigattesten eller brukstillatelsen, men megleren bør si fra ved åpenbare misforhold.] 

-
vet selger om det er avvik i eiendommen fra siste ferdigattest eller midlertidige brukstillatelse?

Oppdragsgiver:


9. 
Ligningsverdi og offentlige avgifter


Ligningsverdi skal opplyses. 

-
har oppdragsgiver siste års selvangivelse eller annen dokumentasjon for 

ligningsverdien?

Oppdragsgiver:

Offentlige avgifter er for eksempel: 

-
avgift for offentlig vann: 

-
avløp: 

-
eiendomsskatt: 

-
renovasjon: 

-
annet:


Oppdragsgiver:


10.
Forholdet til offentlige planer, konsesjonsplikt, odelsrett og aktuelle nabovarsler


Offentlige planer

-
endelig kommuneplan/reguleringsplan/bebyggelsesplan innhentes fra kommunen

-
kjenner oppdragsgiver til forslag om regulering på eiendommen eller i nabolaget?


-
har oppdragsgiver mottatt nabovarsler som fremdeles er aktuelle? 

-
kjenner oppdragsgiver til planer fylkeskommunen har for eiendommen eller området?

-
kjenner oppdragsgiver til om staten har planer for eiendommen eller området (for eksempel Statens Vegvesen/Mesta sine veiprosjekter som kan berøre eiendommen)?

Oppdragsgiver:

Konsesjonsplikt (og behov for egenerklæring om konsesjonsfrihet)

· Størrelse på eiendommen

· Fradelt på hvilket tidspunkt?

· Andre spesielle forhold?

Oppdragsgiver:


Boplikt på eiendommen?

Oppdragsgiver:



Odelsrett på eiendommen?


Oppdragsgiver:


11.
Spesifikasjon over faste løpende kostnader 


[Det skal gis en oversikt over faste løpende kostnader som ikke kommer inn under punkt 9, offentlige avgifter. Formålet med å gi en slik oversikt er at kjøper skal få en oversikt over kostnadsbildet for eiendommen. 

Eksempler på faste løpende kostnader kan være måking, renovasjon, forsikring, oljeforbruk/strømforbruk/parafin og lignende privatfinansierte kostnader som i praksis er nødvendige kostnader for den som eier eiendommen. 

Det er ikke klart hvilke konkrete opplysninger loven sikter til med denne bestemmelsen, men inntil vi har fått en nærmere avklaring om dette anbefaler NEF at det i forhold til hvert enkelt salgsoppdrag gjøres en konkret vurdering om hvilke opplysninger som bør med for at kjøper skal få et best mulig kostnadsbilde av eiendommen.]

Oppdragsgiver:

12.
Eiendommens tekniske tilstand


Bygningsmassen: 


-
byggeår


-
byggeår for ombygginger/rehabiliteringer


-
kjente svakheter ved konstruksjonen


-
kjente lekkasjer fra tak eller pipe


-
kjent innsig av vann fra grunnen


-
kjente lekkasjer i bygningen, for eksempel fra kjøkken eller bad


-
kjennskap til sopp, råte, vond lukt eller lignende indikasjoner på skader i 

bygningsmassen

Oppdragsgiver:


Tomten


-
drenering


-
grunnens beskaffenhet (stein, jord, leire)


-
kjennskap til forurensning (lekkasje fra nedgravd oljetank eller lignende)


-
kjennskap til stråling (for eksempel radon)



Oppdragsgiver:

13.
Offentligrettslige pålegg på eiendommen


Har oppdragsgiver mottatt offentligrettslige pålegg på eiendommen?


-
eks tilknytning offentlig kloakk


-
eks refusjon av opparbeidelseskostnader til vei, vann, kloakk

Oppdragsgiver:

14.
Offentligrettslige krav

Spørsmålene gjelder her andre rom og andre deler av boligen enn utleiedel, se ovenfor.

[Kjenner oppdragsgiver til om det er forhold ved eiendommen som er i strid med offentligrettslige krav?

-
brannsikring (herunder røykvarsler, brannslukkerutstyr, stige/tau osv)

-
vei, vann og kloakk i forhold til kommunens krav

-
forhold ved badet eller annet røropplegg?

-
forhold ved kjøkken (kobling vann og strøm)?


-
det elektriske anlegget (finnes samsvarserklæring)?


-
lysforhold i rom for varig opphold?


-
sikring av balkong, terrasse, veranda (høyde på rekkverk)?


-
sikkerhetsmangler ved andre deler av bygningen eller tomten?]

Oppdragsgiver:

II
Leiligheter 

Ved salg av borettslagsandel, aksjeleiligheter, sameieandeler og eierseksjoner må salgsoppgaven i tillegg inneholde følgende opplysninger: 

1.
Lånevilkårene for nedbetaling av fellesgjeld og beregning av månedlige felleskostnader, samt andre faste kostnader som knytter seg til dette

Hva er 

-
størrelsen på fellesgjelden?

-
lånevilkårene for nedbetaling av fellesgjelden (serielån, annuitetslån, rentesats, nedbetalingsperiode)?

-
i hvilken bank?

-
hva er månedlige fellesutgifter og hva inngår i dette beløpet?

Oppdragsgiver:

Er det vedtatte kostnadsøkninger (se også nr 4)?

Oppdragsgiver:
Er det særlige forhold ved eiendommen som kan føre til økte felleskostnader?

-
fasadens tilstand

-
kjente dreneringsproblemer

-
behov for rehabilitering av bad

-
diskuterte byggeprosjekter (balkong, garasje, fellesrom osv)

Oppdragsgiver:
Er det andre felles kostnader som følger eiendommen (for eksempel kabel-TV eller trappevask?)

Oppdragsgiver:
2.

Separat beregning av månedlige felleskostnader etter en eventuell avdragsfri periode


Det må fremkomme hvor langvarig den avdragsfrie perioden er og hvilken rentesats som er lagt til grunn for beregningen.

Hva er felleskostnadene etter den avdragsfrie perioden?

Oppdragsgiver:
3. 
Opplysninger om kjøper kan holdes ansvarlig for andres mislighold av felleskostnader eller usolgte enheter hørende til prosjektet

a)
Borettslag.


[Et borettslag er et selvstendig foretak som oftest finansierer fellesgjelden med husleieinntektene. Dersom det er usolgte boliger i et prosjektert borettslag, slik at inntektene ikke blir som forutsatt, vil ikke borettslaget ha inntekter nok til å dekke egne kostnader. De andre andelseierne må i så fall dekke utgiftene over felleskostnadene som følge av manglende husleieinntekter fra usolgte boliger eller si opp boretten sin. 

Har selger eller utbygger garantert for at husleien til de usolgte enhetene blir dekket, slik at kjøperen ikke må være med på å dekke kostnadene på usolgte boliger? Det er vanlig at selger garanterer for dette, typisk ved forsikring.]

Oppdragsgiver:

[Dersom det er andre felleskostnader som ikke blir dekket av den enkelte andelseier, kan de andre andelseierne indirekte bli holdt ansvarlig ved at felleskostnadene økes. Kjenner oppdragsgiver til at det er risiko for slike forhold?]

Oppdragsgiver:
b)
Eierseksjonssameier

c)
Andeler i aksjeselskaper 

d)
Obligasjonsleiligheter

4.

Relevante rettigheter og forpliktelser for innehaveren av atkomstdokumentet, sameieandelen eller eierseksjonen ifølge lov, forskrift, vedtekter, vedtak og avtaler

[Det blir lagt inn standardtekster i salgsoppgaven for relevante rettigheter og forpliktelser i henhold til lov og forskrift. Spørsmålene til oppdragsgiver vil dreie seg om forhold som kan variere i vedtekter, vedtak og avtaler.]

a) 
Borettslag – atkomstdokumentet

b)
Sameieandelen

c)
Eieren av seksjonen

d)
Aksjeleilighet

e)
Obligasjonsleilighet

Hva vil oppdragsgiveren trekke frem som relevant for kjøperen å vite om 

-
vedtektene

-
særlige vedtak (for eksempel husordensregler og andre begrensninger på bruk av leilighetene eller fellesarealene eller vedtak som kan påvirke felleskostnadene, for eksempel et vedlikeholdsfond eller lignende felles sparing)

-
avtaler (med borettslaget/sameiet/selskapet eller med andre eiere eller leietakere på eiendommen) 

5.
Vesentlige opplysninger om borettslaget, sameiet el. sitt budsjett og regnskap, samt opplysninger om at disse dokumentene er tilgjengelige hos oppdragstaker

Hva er oppdragsgivers kjennskap til økonomien i sameiet/selskapet/borettslaget? 

Oppdragsgiver:
