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PROGRAM NEFs HOSTKONFERANSE 2016

PARALLELLSESJON RESTEN AV DAGEN

.. KURS TORSDAG 17. NOVEMBER . TORSDAG 17. NOVEMBER

FOR SALGSMEGLERE:
09.00-09.10 = Velkommen til NEFs Hostkonferanse 2016! 15.15-16.00 Innbo og losere
v/ Carl O. Geving, administrerende direktor NEF - praktiske og rettslige utfordringer
v/Carsten Pihl, NEFs forbrukerradgiver
09.15-10.00 Eiendomsmeglerfullmektiger i bolighandelen
-oppfelging, tilsyn og avlgnning
v/ hayskolelektor Lars Halvor Ova Johnsen, 16.15-17.00  Aktuelle saker fra juridisk avdeling i NEF
Hogskolen i Serost-Norge v/advokat MINA og eiendomsmegler MNEF
Margrethe Rose Solli og advokat MNA
10.00-10.30 = Pause med utstillervandring Nina Fodstad Skumsrud, juridisk avdeling i NEF
10.30-11.15  Aktuelle utfordringer for megler nar man far i FOR OPPGJYRSMEGLERE:

oppdrag & selge eiendom for et dedsbo eller
ved skilsmisse/samboeroppgjor

v/advokat Stine Hjallum, juridisk radgiver i

Aktiv Eiendomsmegling

15.15-16.00 | Hva kan géa galt i oppgjgrene?
v/eiendomsmegler MNEF Line Rollve Rostad,
Kvalitetssjef Eiendomsmegler 1

11.15-11.30 Kaffepause 16.15-17.00 Foredraget fortsetter

11.30-12.00 = Tryg Forsikring vs. Am Trust International FELLES

- Norges Hoyesterett oktober 2016 17.00 Premieutdeling
v/advokat Knut Seras, Tryg Forsikring

19.00 Vi mgtes til aperitiff i utstilleromradet
19.30 Festmiddag i konferansesalen
Kan et eierskifteforsikringsselskap kreve at eiendomsmegleren og ) o o
hans forsikringsselskap dekker hele eller deler av det prisavslaget 21.30 Vi fortsetter med stemning i Scandinavia Scene

eierskifteselskapet har betalt ut til kisper? Sparsmélet skal behandles med Party DJ John Moss
av Norges Hoyesterett i oktober 2016, og Norges Eiendomsmegler-
forbund opptrer - for aller forste gang — som partshijelp i en Hoyeste-

rett sak.
Advokat Knut Serés prosederte saken for Tryg, .. KURS FREDAG 18. NOVEMBER

og kommer pa Hestkonferansen for & gi oss innsyn i saken
«fra innsiden»!

REGISTERING FRA KL. 09.15

09.45-10.30  Den digitale hverdagen
- markedsforingsmessige utfordringer
v/ Nora Elise Wennberg, juridisk radgiver
Forbrukerombudet og Carsten Pihl,
NEFs Forbrukerradgiver i bolighandelen

12.00-13.00  Lunsj

13.00-13.30 Hvitvasking i eiendomsmeglingsbransjen
- en presentasjon fra vinnerne av NEF HELP
stipendet 2015

v/ sivilokonomene Jenny Marie Doli og Peder Olsbo Hl RS L U DLt AL

11.00-11.15 Kartverkets losning for E-tinglysing
v/ Jens Christian Leonthin, leder for juridisk
tjeneste i Kartverket

13.30-14.00 NEFs politiske plattform
v/ Kurt F. Buck, styreleder i NEF

14.00-14.30  Pause med utstillervandring 11.15-12.00 Tinglysing av skjote og pantobligasjon

med «et tastetrykk»
v/ advokat MNA Line Nilsen,
Advokatfirmaet Hammervoll Pind

14.30-15.00 Sjef i eget liv - hvordan kan vi best mulig takle
all verdens press, stress og omstillinger?
v/professor emeritus Ingvard Wilhelmsen
15.00-15.15 Kaffepause 12.00-12.15 Kaffepause
12.15-13.00 «Bare» et kontrakt- og oppgjersoppdrag?
v/advokat MNA Paul Henning Fjeldheim, ferstelektor
Handelshoyskolen BI

13.00-14.00 = Lunsj/kursslutt

VEL HJEM




HASTKONFERANSEN 2016

Oslo, 17. og 18. november

Temaer torsdag 17. november:
* Eiendomsmeglerfullmektiger — oppfglging, tilsyn og avlgnning
¢ Aktuelle utfordringer for megler ved salg av dgdsbo eller ved
skilsmisse/samboeroppgjar
For salgsmeglere:
* Innbo og Igsgre — praktiske og rettslige utfordringer
* Aktuelle saker fra NEF juridisk avdeling:
Fremtidsfullmakter og Videresalg av bolig under oppfering
For oppgjgrsmeglere:

* Hva og hvorfor gar det galt i oppgjgrene?

Temaer fredag 18. november:
* Den digitale hverdagen — markedsfgringsmessige utfordringer
* Kartverkets lgsning for E-tinglysing
* Tinglysing av skjgter og pantobligasjon med et «tastetrykk»

* «Bare» et kontrakts- og oppgj@rsoppdrag?

Vedlegg:
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Hogskolen
| Sorgst-Norge

Eiendomsmeglerfullmektiger -
oppfelging, tilsyn og avlgnning

NEF Hgstkonferanse 2016, Oslo

LARS HALVOR OVA JOHNSEN

HPYSKOLELEKTOR OG FAGANSVARLIG FOR EIENDOMSMEGLERSTUDIET VED
HAYSKOLEN | SOR@AST-NORGE




Avlgnning av fullmektiger

Fullmektiger i back-office eller oppgjarsfunksjoner — normalt fast Ignn

Fullmektiger som skal selge eiendom

> Hovedsakelig et begrenset fastlpnnselement, eller garantilgnn, i
kombinasjon med et prestasjonsavhengig element

° Ren provisjonslgnn
° Ren fast Ignn

De fleste skal over pa mer rene prestasjonsavhengige lgnnsordninger
o Etter 2 maneder

o Etter 6 maneder — kanskje mest vanlig?

o Etter 12 maneder

Veien til a bli eiendomsmegler

Veien til 3 bli eiendomsmegler med eiendomsmeglerbrev er todelt:
o Krav til 3 ar bachelorutdanning, jf. emgll. § 4-2 (1) nr. 2

o | tillegg 2 ar praksis, jf. emgll. § 4-2 (1) nr. 3
Eiendomsmeglingsloven deler ansvaret for opplaeringen

o Utdanningsinstitusjonene sgrger for bachelor grad

° Bransjen sg@rger for praksis

Bransjen overtar dermed ansvaret for fullmektigens faglige utvikling pa
vei mot eiendomsmeglerbrev

Eiendomsmeglerfullmektigen star i en «opplaeringsstilling»




Prestasjonsavhengige lpnninger i
fullmektigtiden

Problematisk med store innslag av prestasjonsvariable
elementer i fullmektigtiden

°Fordeler og ulemper med prestasjonsavhengige
lannsmodeller

| forhold til fullmektigene, sa er det saerlig problematisk i
forholdt til:

°Fullmektigens faglige og etiske utvikling
°Fullmektigens rettigheter som arbeidstaker

Faglig og etisk utvikling

Eiendomsmeglingslovens formal realiseres best dersom
eiendomsmeglerfullmektigen settes i best mulig stand til 8 opparbeide
seg solide faglige og etiske kunnskaper

Rammevilkarene:
> Faglige oppfalging
> @konomisk trygghet
o Fullmektigen bgr sikres en Ignn som er til a leve av

Egeninteressen i a fa inn ett oppdrag eller en handel kan bli sa stor at
det faglige og etiske kommer i bakgrunnen

Noen faktiske eksempler:




Fullmektigen som arbeidstaker —
«oppsigelsesvern»

Risiko for darlig drift overfgres til fullmektigen— og @vrige ansatte som
jobber pa provisjon
o Foretaket kan ansette «ukritisk»
> Oppsigelsene er ofte «frivillige» - oppsigelsesvernet er formelt til
stede, men i realiteten sveert utvannet
> Kan skape en bruk og kast mentalitet
° Enorm konkurranse om oppdrag — bidrar Iannsmodellen til for mange
ansettelser?

Ansettelse av fullmektig

Bar primeert ha fast lgnn

> Bgr ikke avtales at fullmektigen fullt ut skal tjene sin egen lgnn
> Begynnerlgnnen bgr alene veere tilstrekkelig til 3 leve av

> Kan kombineres med prestasjonsavhengige elementer/bonuser

Varighet:

° Fastlgnnen bgr minimum ha en varighet pa 12 mnd — primaert hele
fullmektig tiden

° Garantilgnn som innebarer at den ansatte «blir skyldig» penger til
foretaket, om man ikke oppnar tilstrekkelig med salg, bgr ikke
aksepteres i fullmektigtiden




Tilsyn: Eiendomsmeglingslovens regler

Formal: Sikre den faglige kvaliteten pa tjenesten

> Ansvarlig megler per oppdrag, emgll. § 6-2 (1)

> Ansvarlig megler skal fgre tilsyn med fullmektigens arbeid, emgll. § 6-2 (3)
o Ansvarlig megler er ansvarlig for arbeidet

Eiendomsmeglerfullmektigen kan utfgre alle elementer i meglingen

> (ogsa de «vesentligste elementene», sml. emgll. § 6-2 (2) og emglf. § 6-1
(1), der dette er avtalt med oppdragsgiver, § 6-4 (1) nr. 11

° Ett unntak: Ansvarlig megler ma signere oppdragsavtalen, jf. emgll. § 6-4
(3)
° Fullmektigen kan ha en svaert selvstendig rolle

Lov og forskrift har ikke noen naermere regulering av forholdet mellom
ansvarlig megler og eiendomsmeglerfullmektig

Fullmektigen ma reelt og faglig fglges opp

Tilsyn

«Ansvarlig meglers kontroll med eiendomsmeglerfullmektiger»
> Anne-Kari Tuv: Eiendomsmegleren nr. 12/2013 side 40-41

Tilsynsbestemmelsen, emgll. § 6-2 (3)

Hvor aktivt tilsynet ma utgves varierer med bl.a.:
° Fullmektigens selvstendighet

o Kunnskaper og erfaring

> Hvor lenge han/hun har vart ansatt

° Oppdragets kompleksitet

o Skadepotensiale

Trolig avtagende behov for oppfelging med tiden, men tilsvarende
intensivt i den tidlige fasen
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Oppfelging: Ansvaret for at
fullmektigen har noe a gjgre

Hvilket ansvar arbeidsgiver har for a sette
eiendomsmeglerfullmektigen i stand til 3 skaffe seg en
akseptabel inntekt, nar arbeidsavtalen fastsetter Ignnen
med st@rre eller mindre innslag av prestasjonsavhengige
elementer?

«Da jeg startet fikk jeg utdelt en telefon, en
kontorplass og en telefonkatalog, og beskjed om d

-——begynne d ringe for a skaffe meg oppdrag....»
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Prestasjonsavhengig l@nn

Lovlig a bruke

Arbeidsmiljgloven (aml): stor avtalefrihet i arbeidsavtalen vedrgrende
avlgnning

Aml. § 4-1 oppstiller visse begrensninger avtalefriheten
° Bl.a. relatert til bruk av prestasjonslgnn og arbeidstidsordninger

Aml. § 4-1 (2): «arbeidstakerne ikke utsettes for uheldige fysiske eller
psykiske belastninger»

Prestasjonsavhengige Ignnen er i strid med § 4-1 ma endres

Alternativt ma andre tiltak som avhjelper situasjonen iverksettes

Fullmektigtiden

Emglf. § 4-4 (1): Praksisen skal dekke «dekke alle sider av ordinaer
eiendomsmeglingsvirksomhet ved omsetning av rettigheter til fast eiendom i Norge»

° Bestemmelsen sier da noe om innholdet i «utdanningsforpliktelsen»

Utdanningsansvaret i praksistiden: Innebaerer en plikt til 3 dele oppdrag
o lkke akseptabelt a alene palegge fullmektigen ansvaret for a skaffe oppdrag

o Varighet: 2 ar
Fullmektigen skal leere seg «handverket» eiendomsmegling

Kombinerer faglige kunnskaper ervervet pa eiendomsmeglerstudiet, med praktiske
erfaringer i arbeidslivet

Former mange faglige og etiske holdninger
> Som senere kanskje viderefgres til nye fullmektiger

Eiendomsmeglerfullmektigen bgr settes i best mulig stand til @ opparbeide seg solide
faglige og etiske kunnskaper
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Arbeidsmiljglovens § 4-2 (2)

Arbeidsmiljgloven utfyller kravene i «utdanningsansvaret»

Arbeidsgiver ma organisere og tilrettelegge

o arbeidstakers arbeidsevne, kyndighet, alder og gvrige
forutsetninger

o faglig og personlig utvikling
o gi tilstrekkelig informasjon og opplaering
o gi arbeidstaker en meningsfylt arbeidshverdag

Arbeidsgiver ma utbetale Ignn iht. avtalen
Ansettelsen skal dekke et behov — behovet vurderer arbeidsgiver

Prestasjonsavhengig lgnn — urimelig om hele, eller store deler av, risikoen
ved ansettelsen overfgres til fullmektigen

Koblingen mot Ignn

Rimelig forhold mellom pliktene til & sgrge for
arbeidsoppgaver og avlgnningsmodell

Store innslag av prestasjonsavhengig lgnn=stor grad
tilrettelegge for a realisere arbeidskontraktens
prestasjonsavhengige elementer

Fullmektigen bistar ansvarlig megler pa oppdrag
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Konklusjon

Har arbeidsgiver ansvar for at fullmektigen har noe a gjgre?
> Ja

> Fplger av ansettelsesforholdets natur, og lojalitetsplikten i
kontraktsforhold

> Det fglger av emgll. og «utdanningsansvaret»

o Seerlig fremtredende blir plikten der du ansetter i en
«opplaeringsstilling»

Oppsummering om
prestasjonsavhengig lgnn benyttes

Stiller store krav til foretakets oppfglging av fullmektigen

> Innebaerer at foretaket i stor grad ma bedrive opplaering, oppfelging og sikre
fullmektigen arbeidsoppgaver

Fullmektigen ma settesi en posisjon til a skaffe seg tilstrekkelig inntjening
o Konkret og god oppleering i systemer og rutiner, og tett faglig oppfelging i
oppdragene

° Foretaket ma sgrge for at fullmektigene som sliter med a skaffe seg egne
oppdrag, faktisk far oppdrag

° Deling av oppdrag internt
> Jobbe i team — la fullmektigen utfgre deler av oppdraget MOT L@NN
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Salg for dgdsbo eller

ved samlivsbrudd akuv.

Advokat Stine Hjallum, Aktiv Eiendomsmegling

Agenda

Salg for dgdsbo

Sal ‘samlivsbrudd ¥ A
i | \ ’*
A \\.“":,

Opp
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Aktuelle problemstillinger

Meglers rolle

= Offentlig eller privat skifte?

* Hvem kan innga salgsoppdrag med
megler?

= Bruk av fullmakt?

»= Kundekontroll?

* Hvem skal signere
hjemmelserklaeringen?

= Hvem skal signere gvrige dokumenter?

= Hvem skal oppgjeret utbetales til?

akuv.

Skifteattest

Privat skifte av dedsbo

*= Ved privat skifte ma en eller flere av
arvingene pata seg gjeldsansvaret

etter avdade, enten alene eller

solidarisk

= Skifteattest utstedes av tingretten
etter «Erklaering om privat skifte av
dadsbo» er innlevert

* 60 dager etter dedsfall

akuv.
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Gjeldsovertagende arving

Opptrer pa boets vegne

= De gjeldsovertagende arvingene

fremgar av skifteattesten

= Betydningen av a vaere

«gjeldsovertagende»

= En eller flere gjeldsovertagende
arvinger?

= Kan innga salgsoppdrag knyttet til
fast eiendom

= Testamentfullbyrder

akuv.

«Foresta det private skiftet»
Skifteloven § 82

«Med uttrykket «foresta» menes at den/de gjeldsovertagende har

overtatt ansvaret for forvaltning av boets midler under

skifteoppgjaret og for den praktiske gjennomfaringen av

delingsoppgjeret med dekning av gjeldsforpliktelser og utdeling av

nettoarven til samtlige arvinger. Bare de som har patatt seg

solidaransvar for avdedes gjeld, er utad legitimert til a disponere

over bomidlene, f.eks. bankinnskudd eller salg av fast eiendom.»

akuv.
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Fullmakt

Salgsfullmakt

* Hensiktsmessig ved flere
gjeldsovertagende arvinger

*= Fordeler

* Fullmakten fra Domstol.no
» Fedselsnummer
> Sivilstand

> ldentifisering av objektet

akuv.

Sjekkliste ved bruk av fullmakt

Krav hjemlet i tinglysingsregelverket og avtalerettens fullmaktslaere

Falgende sjekkliste kan benyttes for a sikre at fullmakter oppfyller
tinglysingsmyndighetens krav til klarhet og form.

= Er fullmaktsgiver tilstrekkelig identifisert?
Den som gir en fullmakt, altsa den som har grunnbokshjemmel til
eiendommen det gjelder, ma identifiseres med navn og fgdselsnummer (11
siffer) eller organisasjonsnummer, jf. tinglysingsforskriftens § 4a.

= Er fullmektigen tilstrekkelig identifisert?
Den som far fullmakten, ma identifiseres med navn og fedselsdato. Dette er et
krav Kartverket stiller.

akuv.




Sjekkliste ved bruk av fullmakt

Krav hjemlet i tinglysingsregelverket og avtalerettens fullmaktslare

= Er eiendommen eller borettslagsandelen tilstrekkelig identifisert?
Nar en fullmakt skal brukes ved tinglysing, ma det sta uttrykkelig i fullmakten
hvilken eiendom eller borettslagsandel det gjelder.

= Kreves ektefelle/registrert partners samtykke etter ekteskapsloven?
Det folger av tinglysingsloven § 13 femte ledd, at tinglysingsmyndigheten skal
kontrollere om en disposisjon krever samtykke etter ekteskapsloven.
Fullmakter ma derfor inneholde informasjon om fullmaktsgivers sivilstand.
Dersom fullmaktsgiver er gift og eiendommen tjener som felles bolig, ma
ogsa ektefellen samtykke pa fullmakten. Ektefellens signatur ma bevitnes.

= Konklusjon

Kan vare hensiktsmessig a anvende fullmakten som ligger pa Kartverkets
hjemmesider for a slippe unadvendige returer av dokumenter

akuwv.

Kundekontroll

Avklaring i Finanstilsynets rundskriv 6/2016

4.4 Fullmakter, vergemal, skifte

Ved bruk av fullmektig skal bade fullmaktsgivers og fullmektigens identitet bekreftes pa
grunnlag av gyldig legitimasjon.

I vergetilfeller skal bade personer under vergemal og vergen kontrolleres pa grunnlag av
gyldig legitimasjon.

Ved dedsbo som skiftes privat, skal alle gjeldsovertakende arvinger kundekontrolleres pa
grunnlag av gyldig legitimasjon. @vrige arvinger kontrolleres pa grunnlag av "egnede
tiltak", hvor fremleggelse av skifteattest normalt er tilstrekkelig.

Eksempler:

= Dersom det er tre gjeldsovertakende arvinger, ma alle tre kundekontrolleres pa grunnlag
av gyldig legitimasjon

= Dersom det er tre gjeldsovertakende arvinger og disse har gitt fullmakt til f.eks. en
advokat, skal alle tre og advokaten kundekontrolleres pa grunnlag av gyldig legitimasjon

= Dersom det er tre gjeldsovertakende arvinger og én av disse har fatt fullmakt fra de to
andre, skal likevel alle tre kundekontrolleres pa grunnlag av gyldig legitimasjon.

akuv.
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Hjemmelserkle®ringen

= Alle arvingene, eller de
gjeldsovertagende, ma signere pa
hjemmelserklaringen

= Alternativer:
v Fullmektig

v' Testamentfullbyrder
v" Advokat

v' Eiendomsmegler

v' Megler

Tidspunkt for tinglysing av
uradighetserklaringen

akuv.

Skjgte

Signatur

TR

Gjeldsovertagende arvinger

skal signere skjatet
Forsendelsen til Kartverket

Returadressen (rekvirent) ma
vaere lik pa begge
dokumentene slik at
fakturaen for gebyr og
dokumentavgift blir sendt til

riktig person

akuv.




21

Informasjon

—

J

£

Ma alltid innhentes
Kreves fremlagt ved
tinglysing

Fremgar av
skifteattesten dersom

Salgsoppgaven

|

Informasjon i
salgsoppgaven

Egenerklaringsskjema
Avhl. § 3-7
Forkjepsrett

Omfattende regelverk
Hyppige endringer
Kjenn din begrensning

Dokumentavgif
t

En rekke unntak ved
arv og skifte

God oversikt hos
Kartverket

Rundskriv om
dokumentavgift for

testament foreligger
2016, kap. 3

akuv.

Oppgjgret

Meglers rolle

Oppgjors-
instruks

Klientkonto

Skjevdeling
eller
likedeling?

akuv.
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Agenda

Salg for dgdsbo

Salg ved samlivsbrudd

Oppsummering

Raderett over felles bolig
Ekteskapsloven § 32

«En ektefelle kan ikke uten skriftlig samtykke fra den andre ektefellen:

a) Overdra, pantsette, forpakte bort, eller innga eller si opp en leie- eller
framleieavtale for en eiendom som brukes som felles bolig.

b) Overdra, pantsette en andel, aksje eller obligasjon som leieretten til felles
bolig er knyttet til.

Dersom samtykke blir nektet eller ikke kan skaffes innen rimelig tid, kan
ektefellen eller den andre parten i avtalen kreve at tingretten avgjor
sporsmalet om disposisjonen skal tillates. Tillatelse skal gis hvis retten finner at
det ikke foreligger rimelig grunn for den andre ektefellen til & nekte samtykke.
Avgjgrelsen treffes ved kjennelse. Bestemmelsene i skifteloven fjerde kapittel
far tilsvarende anvendelse.»

Formuesordning vs. eierforhold
Felleseie, s®reie vs. sameie, eneeie

akuv.
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Raderett ved opphgr av ekteskap

Ekteskapsloven § 34

Hovedpunkter —M
* Fremkommer avel. § 34 atel. § 32
gjelder inntil det er avgjort hva
som skal skje med den enkelte
eiendel. Ma ikke vaere enige om
hele fordelingen

= Note 6 i skjagtet gir tilsvarende
informasjon

= Uavhengig offentlig eller privat
skifte

= Tingrettens tillatelse etter el. § 32
tredje ledd dersom en av partene
forsinker prosessen ungdig

()N

akuw.

Lov om rett til felles bolig og innbo nar
husstandsfellesskap oppharer

Aktuell for samboere

§1

Reglene i denne loven gjelder nar to eller
flere ugifte personer over 18 ar har bodd
sammen i en husstand, og
husstandsfellesskapet opphgrer ved at en
av dem dgr, eller ved at
husstandsfellesskapet opphgrer pa annen
mate enn ved dad. Reglene gjelder likevel
bare nar partene har bodd sammen i minst
to ar, eller de har, har hatt eller venter
barn sammen.

- Kan gi rett til & beholde bolig fremfor
den annen part eller gvrige arvinger. Krav
om «sterke grunner» og «sarlige
grunner». Mao heye krav.

akuv.
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Praktiske utfordringer

=Verdivurdering uten tilgang pa
eiendommen

=Verdivurdering for en part som ikke er
hjemmelshaver. Skal hjemmelshaver fa
innsyn?

= Forkjapsrett etter sameieloven

= Instruks fra en av partene, eller partens
advokat, om utbetaling av oppgjar

= Utbetaling av oppgjer hvor tinglyste
heftelser overstiger belgpet som skal tilfalle
en part, men hvor det er frie midler hos den
andre part

akuv.

Agenda

Salg for dgdsbo

Salg ved samlivsbrudd

Oppsummering
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Oppsummering

Ver tydelig med kunden mtp. rollen
din

Kjenn din begrensning

Ikke vaer gratis juridisk radgiver

Oppdraget ditt er salg av eiendom,
ikke fordeling av penger og eiendeler
mellom arvinger eller ektefeller

Ikke bli sittende som megler og
radgiver mellom partene

Ha nedvendig dokumentasjon dersom
det skal foretas utbetalinger o.l.

Takk for meg!

akuv.

Vi megler frem dine verdier.

akuv.
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Innbo og l@sgre

Praktiske og rettslige utfordringer

Carsten Henrik Pihl

—_—

«Kampen om
kigleskap, lamper
og gardiner»
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Mange spgrsmal

Selgere

MEGLERS ANSVAR I

BUDRUNDEN s

OPPLYSNINGER s
PROVISJON s
DEKNINGSSALG s

SKATT .

o
r @ B NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND [l NEF.NO

Kjgpere

BUDRUNDEN
OPPLYSNINGER
LOKKEPRIS
MEGLERS ANSVAR

OVERTAGELSE

2.-3. kv 2016

Regelverket
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Utfordringen — avhendingslovens § 3-5

Til eit bustadhus og ein bygning til hotell, restaurant, kontor
eller anna forretningsdrift, hgyrer varig innreiing og utstyr som
anten er fast montert eller som er saerskilt tilpassa bygningen.

Dette gjeld mellom anna faste anlegg og installasjonar for oppvarming,
faste elektriske installasjonar, faste antenner, faste golvteppe,
dobbeltvindauge, innebygde kjpkkenapparat og -maskinar og andre
innebygde ting.

«Sa langt ikkje anna
folgjer av avtale»

avhendingslovens § 3-4 (1)
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Lamper

Henge igjen

* Kupler

* Lystoffarmatur

* Fastmontert spotlights

* Oppheng og skinner med
spotlights

* Utebelysning
* Hagebelysning

e
-] @ B NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND Il NEF.NO

Ta med

* Vegglamper

* Krokhengte lamper...
s ...herunder lysekroner
* Prismelamper

* ...0g lignende
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Nye ting =
Stadig nye
sp@rsmal!
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 «Selges med-innbo»

Eiendomsmeglerens rolle

—_—
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«Oppdragstakeren skal gi kjgper og selger
rad og opplysninger av betydning for
handelen og gjennomfg@ringen av denne»

eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2)

Eiendomsmeglers ansvar

* Orientere om reglene — selgere (og kjgpere) kjenner de ikke
« «Omsorg for begge parter» — sgrge for at det er forstatt
* Bidra til oppklaring for begge parter

* Dokumentere avtaler som gjgres mellom selger og kjgper

Tips: «go the extra mile»

P EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE Hl NEFNO —




Oppsummering

Spar selger aktivt!

Prosessen:
" Kigleskap * Dokumentér kommunikasjon
* Andre hvitevarer med selger

* Gjor tydelige unntak i

* Lamper!
salgsoppgaven

* Gardiner: Lift, lamell og rull! (LLR) + Sgrg for tydelige forbehold |
* Spesielle gjenstander bud
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H@stkonferansen 17.-18.
november 2016

Foredrag av advokatene

Nina Fodstad Skumsrud og Margrethe Rgse Solli, juridisk avdeling i NEF

Ty
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Materialet kan ikke gjenbrukes uten tillatelse fra NEF

Temaer

JURIDISK

* Fremtidsfullmakter
- Hva er en fremtidsfullmakt?
— Nar brukes den?
- Hvordan brukes den?

* Videresalg av bolig under oppfgring
- Videresalg fra naeringsdrivende eller transport fra en forbruker?
- Grensedragning naeringsdrivende vs. forbruker
- Eiendomsmeglingsforskriften § 1-5

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND [l NEF.NO
Materialet kan ikke gienbrukes uten tillatelse fra NEF
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Fremtidsfullmakter

Py
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Materialet kan ikke gienbrukes uten tillatelse fra NEF

JURIDISK

* En fullmakt til

- en eller flere personer

- om a representere
fullmaktsgiveren

- nar denne ikke er i stand til
ivareta sine interesser

- innen de omradene som omfattes
av fullmakten

Py
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Fremtidsfullmakt - innhold

JURIDISK

* Fullmakten kan omfatte bade gkonomiske og personlige forhold

- Kan begrenses til a gjelde kun bestemte omrader, eksempelvis ivaretakelse av
gkonomi og salg av en bestemt eiendom

* Der fullmakten omfatter salg av fast eiendom

- Dersom det er mulig bgr eiendommen identifiseres med kommunenummer,
gnr., bnr. og eventuelt feste/snr. For borettslag: organisasjonsnummer og
andelsnummer

- lkke ngdvendigvis klart hvilken eiendom fullmaktsgiver eier nar fullmakten
trer i kraft

- Eksempelvis: «Fullmektigen skal sgrge for at min bolig i Kirkeveien 2, 1912
Enebakk eller den jeg eier nar fullmakten trer i kraft, blir solgt ...»

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND [l NEF.NO
Materialet kan ikke gjenbrukes uten tillatelse fra NEF 6
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Fremtidsfullmakt

JURIDISK

* Hvem kan opprette en fremtidsfullmakt?
- | utgangspunktet enhver person over 18 ar som ikke er satt under vergemal

* Hvem kan vaere fullmektig
- Over 18 ar og ikke selv har verge
- En juridisk person kan ikke veere fullmektig (for eksempel et advokatfirma)

- Som regel vil det veere naer slekt som har slik fullmakt, som oftest et eller flere
av barna til fullmaktsgiver

o
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Fremtidsfullmakt - ikrafttredelse

JURIDISK

* Nar trer fullmakten i kraft?
- Nar fullmaktsgiver

«pd grunn av sinnslidelse, herunder demens, eller alvorlig svekket helbred ikke lenger er
i stand til  ivareta sine interesser»

* Hvordan trer fullmakten i kraft?
- Utgangspunktet: Fullmektigen ma vurdere om fullmaktsgiveren er kommet i en
tilstand som gj@r at fremtidsfullmakten er tradt i kraft
- Det kan veere definert i fremtidsfullmakten nar den skal tre i kraft;
«fullmakten trer i kraft fra det tidspunkt det foreligger erklaering fra min lege pad at jeg ikke
kan ivareta egne interesser»
- Hvis fullmakten skal brukes ved salg av fast eiendom krever Kartverket at
Fylkesmannen har stadfestet at fullmakten har tradt i kraft

-
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Fremtidsfullmakt - tinglysing

JURIDISK

* Stadfestelse av Fylkesmannen
- Fullmektigen ma be Fylkesmannen stadfeste at fullmakten er i kraft
- Eget spknadsskjema tilgjengelig pa Fylkesmannens side

- Dokumentasjon pa at fullmaktsgivers naermeste pargrende er varslet om
fullmaktens innhold og ikrafttredelse

- Legeerklaering om fullmaktsgivers helsetilstand

* Kartverket krever at fullmaktens ikrafttredelse er stadfestet av
Fylkesmannen
- Fullmektigen vil motta en attest fra Fylkesmannen om stadfestelsen
- Stadfestelsen skal registreres i grunnboken av Fylkesmannen

@ [1]rz] iy [ | (= o m, = Verktay _ Fyll ut og g
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Fremtidsfullmakt - begrensninger

JURIDISK

* Fullmektigen kan ikke overdra en eiendom til seg selv, med mindre
fremtidsfullmakten uttrykker at fullmektigen kan overdra til seg selv

* Fremtidsfullmakten kan utpeke en fullmektig som skal tre inn nar
opprinnelig fullmektig blir inhabil

* Fullmektigen kan dekke sine ngdvendige utgifter av fullmaktsgiverens
midler, nar det er rimelig kan han ogsa beregne seg et passende
honorar

Videresalg av kontrakt for bolig
under oppf@ring —

salg fra neeringsdrivende eller
transport fra forbruker?
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Kontrakt om rett til fast
eiendom med bolig under
oppfering

Kjpper 1 (Selger) er Kjgper 1 (Selger) er

NZARINGSDRIVENDE FORBRUKER

Videresalg av Transport av
kontraktsposisjon - kontraktsposisjon-
Bustadoppfgringslova Kjgpsloven/avhendingslova

s
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Materialet kan ikke gienbrukes uten tillatelse fra NEF 13

Videresalg og
transport av kontraktsposisjon JURIDISK

* Bakgrunn for bestemmelsen om at en naeringsdrivende ma
videreselge etter reglene i buofl.
- Hindre spekulasjon

* Bakgrunn for at forbrukerne kan transportere sin kontraktsposisjonen

- Hjelpe forbruker der han trenger 8 komme ut av kontrakten som fglge av
f.eks. en endret livssituasjon

» Utfordring: Der en privatperson har kjgpt i prosjekt — spekulasjon
eller forbrukerkjgper?
— Det er ogsa her et gnske om a hindre spekulasjon, hvor gar grensen?

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND [l NEF.NO
Materialet kan ikke gjenbrukes uten tillatelse fra NEF 14
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Nar er kjgper 1 a regne som forbruker?

JURIDISK

Bustadoppferingslova § 2

«Som forbrukar vert rekna ein fysisk person som ikkje hovudsakleg
handlar som ledd i neeringsverksemd. »

«Dersom formdlet med den farste avtalen klart er gevinst ved
videresalg, kan det argumenteres for at det d kjgpe helt ned til to
boliger innenfor et tidsrom pd noen mdneder (selv om videresalget
kommer senere) bgr regnes som «i naeringsvirksomhet».»

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND [l NEF.NO
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Finanstilsynets rundskriv 6/2015

JURIDISK

* Det reiser en seerlig problemstilling der videreselgeren (kjgper 1_Ls_itt opprinnelige formal har vaert
investering/spekulasjon og ikke eget boligbehov, men uten at slik investering er videreselgeren sin
hovedvirksomhet

* Hensikten med & gi forbrukere mulighet til & videreselge kontraktsposisjonen uten & matte ta pa
seg oppfyllingsansvaret etter buofl. , er behovet disse kan ha for 3 komme seg ut av avtalen pa
grunn av senere endringer i familieforhold, arbeidsforhold eller gkonomisk evne

* Megler ma ha rutiner som sikrer at slike videresalg ikke faller utenfor bustadoppfg@ringslova i
stgrre utstrekning enn det reguleringen og hensikten med reguleringen tilsier

* Omsetningen bgr som utgl?ngspunktcbli regulert av buofl., med mindre videreselgeren sitt
opprinnelige formal med kjgpet var a skaffe bolig til eget bruk eller til bruk for
familiemedlemmer

* Det vil normalt veere tilstrekkelig om videreselgeren sin skriftlige erklarinﬁ om formalet med
kjgpet legges til grunn, med mindre megleren har eller bgr ha annen kunnskap om videreselgeren
sitt opprinnelige kjgp

I \ORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND Il NEF.NO
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Eiendomsmeglingsforskriften § 1-5

JURIDISK

* § 1-5 (3) Det skal fremga tydelig i all markedsfgring at handelen gjelder en
kontraktsposisjon

* §1-5(4) Den skriftliﬁe %ppgaven etter eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet
ledd skal minst inneholde opplysninger om:

a) hva kontraktsposisjonen gjelder og at kjgperen overtar selgerens rettigheter
og plikter etter kontrakten, som skal vedlegges den skriftlige oppgaven,

Eksempel: «Salget ﬂ'elder overdragelse av kontrakt med tilhgrende
rettigheter og forpliktelser til bolig som ikke er ful;f;zfrt. Ny kjgper vil tre inn i
en inngdtt kontrakt med utbygger som falger vedlagt. Salget reguleres av
kjgpsloven og avhendingslova § 1-1 fjerde ledd. Selve kontrakten som
transporteres reguleres av bestemmelsene i bustadoppf@ringsloven. »

o
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Eiendomsmeglingsforskriften § 1-5

JURIDISK

c) prisforlangende eller prisantydning for kontraktsposisjonen, k{'[¢pesummen i det
opprinnelige avtaleforholdet, andel fellesgjeld, alle gebyrer, avgifter og gvrige
kostnader, samt summen av disse belgpene,

d) hva som er avtalt om betaling av kijspesummen i det underliggende
kontraktsforholdet, samt hva som gjelder for garantistillelser etter
bustadoppf@ringslova § 12 og § 47,

Eksempel; «Kjgpesum for kontraktsposisjon og eventuelle forfalte delinnbetalinger
og tilvalg betales ved ontraktssi;]nering. Rest kigpesum ihht. opprinnelig kontrakt,
ombkostninger og eventuelle tilvalg som fortsatt ikke har forfalt til betaling, betales
ved overtagelse av boligen jf, bestemmelsene i kontrakten som transporteres. Se

vedlegg.»

-
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Eiendomsmeglingsforskriften § 1-5

JURIDISK

Forslag til tekst;

«Forskudd: Ved signering av transportavtalen ma kjgper 2 innbetale til
eiendomsmegler det forskudd som kjgper 1 har betalt til
entreprengr/utbygger. Belgpet kommer i tillegg til den avtalte kigpesum for
kontrakten. Entreprengr/utbygger har stilt de garantier som er pdlagt i
medhold av bustadoppfaringslova § 12 (og eventuelt § 47).

Forskuddsbelgpet utgjar kr xxx xxx,- ( 10 % av opprinnelig kigpesum). Kigper
2 gjdres oppmerksom pa at dette belgpet vil kunne disponeres til fordel for
selger (kjgper 1) sa snart utbygger har fatt melding om videresalget.»

@ m
Materialet kan ikke gjenbrukes uten tillatelse fra NEF
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Oppgjer ved transport av
kontraktsposisjon JURIDISK

* Avhl. § 1-1 (4)

Avtale om vidaresal av rett etter avtalar som nemnt i
bustadoppfaringslova § 1 farste ledd bokstav b og § 1 a skal ikkje
reknast som avhending av fast eigedom. Ved slikt vidaresal til ein
forbrukar, kan vidareseljaren likevel ikkje krevje utbetalt vederlag for
retten som overstig kjgpesummen i det opphavlege avtaleforholdet
med entreprengren (meirverdi), for kijgparen har overteke bustaden
og fatt rettsvern for dette ervervet. Dersom entreprengren ikkje
fullfarer arbeidet, fell kigparen si plikt til G betale slik meirverdi bort.
Fgresegnene i andre og tredje punktum kan ikkje fravikast ved avtale.

-] @ B NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND Il NEF.NO




Finanstilsynets Rundskriv 6/2015

JURIDISK

«Meklaren skal i det skonomiske oppgjeret ta imot vederlaget for

kontraktsposisjonen, etablere rettsvern for kigpar 2 sitt erverv
kontraktsposisjonen og deretter frigi vederlaget til kjgpar 1.

av

Meklaren skal sgrgje for at entreprengren far skriftleg melding om

vidaresalet, slik at kjgpar 2 oppndr rettsvern for rettane sine

etter avtala.

Ved sal til forbrukar ma meklaren dessutan sja til at kjgpar 2 har teke over
bustaden og fatt rettsvern for han f@r meirverdien kan disponerast til fordel
for kigpar 1. Nar det gjeld bel@gp som er innbetalt av kjgpar 2 til G dekkje
forskot som alt er innbetalt av kigpar 1, kan det avtalast at dette kan
disponerast til fordel for kigpar 1 sa snart kigpar 2 sin kontraktsposisjon

har oppnadd rettsvern.»
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Hva og hvorfor gar det galt i
oppgjerene?

Line Rgstad, Hgstkonferansen, 17.11.2016

EiendomsMegler 7
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Oppdragsavtalen - Forholdet til og
kommunikasjonen med salgsmegler

Utfylling

Folgefeil i meglersystemet

Rabatter

Dokumentasjon pa bestillinger som avtales etter at
oppdragsavtalen er signert

Fordeling av oppgjar

2 11.11.2016 Oppgjsrskurs




Grunnboken - Forholdet til og
kommunikasjonen med salgsmegler

Grundig gjennomgang og forberedelser Q

Rydding (2, 5 og 30 ar)

Private panteretter

Tilleggsdeler (ideelle andeler, realsameie)

Hjemmel til den faste eiendommen og tinglysing av innskudd
Opprettelse av borettslag, ingen forutsetning at borettslaget
eier fast eiendom

3 11.11.2016 Oppgjerskurs

Elektronisk tinglysing

| april 2017 utgar de tradisjonelle pantattestene

Fra samme tidspunkt blir grunnboksutskriftene endret

De nye grunnboksutskriften vil vise et fullstendig bilde av
registrerte heftelser og prioritetsforholdet

Hjemmelsforhold og grunndata vil vises som fgr, mens heftelsene
vil bli kronologisk opplistet

Dvs. dagens skille mellom pengeheftelser og servitutter forsvinner
Ingen materiell forskjell fra i dag, men panthaver ma vurdere hvilke
heftelser som har betydning for dekningsmuligheten

4  11.11.2016 Oppgjgrskurs
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Mortifikasjon

* Informer selger og avtal skriftlig videre fremdrift

* Erarbeidet en del av oppdraget eller en ny oppgave?

* Fornuftig a starte prosess med en gang

* Hva kan selger gjgre? Avvente salg eller oppgjer til
mortifikasjonen er giennomfgrt

* Risikovurdering av hver enkelt sak

* Hva sier kjgpsavtalen? Er det opprettet tilleggsavtaler?

* Har kjgper stilt saerlige betalingsforutsetninger?

* Hvilke betalingsforutsetninger er stilt av kjgpers langiver?

5 11.11.2016 Oppgjarskurs

Hastemortifikasjon

* Rask prosess

* Risikovurdering

* lkke arbeidskrevende

* Kjgper far det han skal, uavhengig av det som skjer pa
selgersiden

* Sperre palydende pa klientkonto og avgi erklaering (FA)

6 11.11.2016 Oppgjsrskurs
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Overbeheftet

* Megler har bl. a. ansvar for tinglysing av skjgte og gjennomfgring
av oppgjoret

* Hovilken gjeld hviler pa eiendommen?

* Hva skal til for at kjgper far en heftelsesfri eiendom?

* Fortlgpende og god kontakt med panthaverne

+ Stilles det forutsetning for pantefrafallet?

* Er oppdragsgiver innforstatt med og aksepterer disse?

* Overbeheftelse betyr ikke ngdvendigvis tvangssalg eller at det ikke
er dekning i andre formuesgoder

* Prioritetsrekkefpglge

* Inkassoforetaket gir pantefrafall, kreditor nekter?

7 11.11.2016 Oppgjerskurs

Kontrakt og kontraktsmegte

* Hva har megler gitt av info?
* Uforutsette ting, gi skriftlig info underveis

* Forskudd
* Transportkontrakter — utbetaling av merverdi
* Hva sier kontrakten om nar oppgj@ret skal utbetales? CQ

* Megler lover selger utbetaling tidligere enn det som er mulig
* Enkelte inkassoforetak bruker inntil en uke pa a gi restsaldo

8 11.11.2016 Oppgjgrskurs
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Partene blir ikke enig om fordeling av
oppgjoret

Hva skal til for at kjgper far en heftelsesfri eiendom?

Hvilke forutsetninger har kjgpers bank satt for disponering av
oppgjoret?

Kontrakt ma gi megler/oppgjegr rett til & innfri
pengeheftelsene

Kan oppgjoret fordeles etter eierbrgk?

Megler har ingen rolle i forbindelse med fordelingen fordi
han ikke har noen oversikt over «boet»

9  11.11.2016 Oppgjarskurs

Tinglysing/dokumentavgift

Tilleggsdeler - 2 mal

Forkjgpsretter eller uradigheter pa selgersiden stopper
prosessen
Selgerkreditter, gjeldsbrev og panterett, prioritet?

10 11.11.2016 Oppgjerskurs
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Blanco transaksjoner

* Hvordan ser grunnboken ut?

* lkke blanco pa blanco

* Giselger en vurdering av budet og risiki

* Avklare hva kjgper egentlig vil; blanco skjgte, blanco skjgte og
generalfullmakt, generalfullmakt

* Gikjgper en vurdering av risiki

« Samtykker kjgpers bank i at hjemmel ikke overfgres?

+ Skal kjgper ha lan som forutsettes tinglyst?

* Panteretten ma veere tinglyst fgr oppgjoret utbetales

* Megler skal ikke slette sikringen, men den kan vike

11 11.11.2016 Oppgjerskurs

Tilbakehold

* Farlig a gi kjgper innspill pa stgrrelsen ﬁQ

* Kjgper ma fa beskjed om risiko for morarenter

* Eierskifteforsikring, behov for tilbakehold i det hele tatt?

* Kjgper holder tilbake belgpet, kisper ma samtykke i
utbetaling

* Kan kjgper fa utbetalt belgpet som er tilbakeholdt?

12 11.11.2016 Oppgj@rskurs
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Tilbakehold

Hjelp partene med a utforme et tydelig tilbakehold, der
frister og hva som skal skje etter utlgpet, kommer tydelig
frem

Utform tilbakeholdet slik at vi kan frigi tilbakeholdt belgp og
renter uten samtykke

Enighet om tilbakehold, bade selger og kjgper ma samtykke i
utbetaling

Kan selger nekte overlevering?

13 11.11.2016 Oppgjarskurs

Renter/morarenter

Beregningen ma kunne dokumenteres selv om det ikke
utbetales renter

Kjgper skal ha renter av omkostningene — Kartverksfaktura
betales ved forfall

Frigivelse av tilbakeholdt belgp, hvem skal ha rentene?
Megler beregner morarenter og har ansvaret for at
beregningen er riktig

Kjgper betaler ikke morarentene — hva kan megler gjgre?
Slette sikring?

14 11.11.2016 Oppgjerskurs




Takk for meg !

EiendomsMegler 1

58




59

Markedsf@ring
i en digital verden

Nora Elise Wennberg Carsten Henrik Pihl
Juridisk radgiver Forbrukerradgiver
Forbrukerombudet Norges Eiendomsmeglerforbund
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Regelverket

* Markedsfgringsloven
* Eiendomsmeglingsloven

* Bransjenormen

* Avhendingsloven
* Opphavsrettslovgivningen

Er dette annerledes i sosiale medier?

Py
r 1@ M NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND [ N NO |

Photoshop-tabbene
T [
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Dsammil My Vasigu

D apeanse 5 ] W
Sentrum - Stor eierleilighet med sveert
sentral beliggenhet like Ole Bulls Plass
og Den Nationale Scene

3800 000, -

& e
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Felger med i tiden...
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@nsker du & bo sentralt med pokéstopp i alle retninger ?

"Catch 'em all" fra din egen lyse stue eller den herlige skjermede b
Smart planiesning, delikate farger og en fantastisk felles takterrass
man kan speide etter lures!

P-rom : 37 kvm ... Sja meir

@ Q
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Kommer for salg
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L anders Johan

«Men det er jo min 0 Zonae

6. september

Osi

fe e d | » Hele A-laget stiiers 2 me

av det beste ska) selges
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Langtind neg Andreas Grenstad Jahnsen og
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Prisinformasjon — hva skal man skrive?

oQpe

w17 liker

meglertrude Som eq gleder meg 1l & legge ut denne
mydelige leiligheten! Her far du 2 solrike altaner, 2
garasjeplasser, heis, streken standard, sjeutsikt mm
Adresse: Brestanesvelen 86, P-rom: 95 m2. Byggear
2009. Pris: 5.000.000,. Visning onsdag 2071 kl.
17.00-17.45-) #kapaladies #kapa

L 4 ®

ey
r 10 B NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND [l NEF.NO

#® homeandcattagenorge og 10 andre

privatmegleren_park [Eilert Sundis gale 55|
Perfekt forstagangsleilighet midt pd Majorstuen fil
= Unik mubghet til & komme inn pa

Amder £ 100 000,
boligmarkedet. Visning 26.06.16 kl. 15:00-16:00,

Vielkammen!

el 1l park #prl g _norge
Hunikehjem #ooligpluss #interormagasinat
#inspiraticn #p tiage

#harnillenorge

& a4 ® © &

* 177 visninger

nordvikirogner FROGNER: 3i4)- roms pakostet
Ioftsleilighet fra 2010 - Nordvestvendt terrasse pa 7.4
m? - &4 m? guivareal - Indre gard

Prisantydning: k. 5.200.000

FINM-kode: 78581184

Visning:

dag 02, |unl, k. 1730-183
Sgndag 05. juni, k. 1500-1600
MeglerT

HE OWERSETTELSE

w Q @ © & 1

...men slik da?

o
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Prisopplysninger: Sann!

o
—— ;@ B NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND Il NEFNO

. privatmeagleren_park e

Z-roms pa Majorstuen!

stadveien !

MORDEAS EIENCOMSMEGLERK.EDE i W

’ elestovner

® 19 liker

elestovner Tante Ulrikkes vel 48 B

Lys og attraktiv 3-roms med stor, innglasset balkong
Visning 22/9 kl. 17:30-18:30

Prisantydning kr. 2.550.000

Megler: Camilla Schrader
#eietteieeiendomsmegling#megler#velkommentilvis
ning#welcomehomestvisningseksperten#dinmegler#t
eiestovner#bolig#eiendom#teamstovner#welcomeh
omeftopenhousegvisningfveikommenhjemihouses
homesweethome#houseinterior#interior#haveanice
day#brokerlife#tbrokers#openhouse#work#meglerliv

h &

wWww.vg.no

Glad i mat og reise?
Sl Nogies Disse Insta-kontoene

lengste vannsklie bgr du fﬂ]ge

Gjerdrum/Kulsrud
Prisantydning: kr. 3 00000,
259 kvm » Selveiet

| Krogsveen Se bolig

TR T AN ST s s

-
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«Kreativ» prising:
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b ut mer

3 Boligen ligger skjermet til i en rolig gate. Verandaen er vendt mot en stille og sjenert
O r bakgard.
diorio, harymann_m3, beholte2 (18/31)

ppfylier din hyttedram pa Gosfellet! Fa din egen
e med flott turterreng rett utenfor deren din.

{0 HEl NEFNO
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«Megler Smekk har gleden av a presentere...»
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Noen generelle problemstillinger

Bilder og video lever sitt eget liv

Salgs-
oppgave

Nettside

Google/ Facebcmk\
programmatisk Finn Instagram
Youtube/
Vimeo

L
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Utfordring: Selger agerer pa egenhand!

Ny «boligsalgsreise» gir nye utfordringer

L e 1, & 9, [e)
S, % ., 0 "9, & % )
%, %, NN 2, o, Do N %
%> WA o S 2

Salgsprosess

Tankeprosess
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Selger har
«testet
markedet»

% gollenggmgSﬂ--Liwin DEL @

VURDERES SOLGT

FOLG BOLIG

£ SEND MELDING A DEL BOLIG
LEILIGHET 50 M 3,5 4 MNOK
OM BOLIGEN

Straken 2-roms. Pusset opp | 2013 (bla, nytt

TP A PR, Pt O b e g i o,

e 20, september

LEILIGHET 50 M 3.5-4 MNOK
OM BOLIGEN

Streken 2-roms. Pusset opp | 2013 (bla, nytt
kjekken) overflater modernisert i 2016,
2,95m takheyde, lys ag fin leilighet ut mot
stille gate.

Parkeringsplass kan falge med, Hels.

Bygarden er totalrenovert utvendig i 2014015
(takivegger) og fremstar som veldig fin

Har bodd her siden 20+ 3 og trives Innmarl
godt! Herlige naboer og et godt milje!

DETALJER

Etasjeplassering 3. etasje

-
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symbiuay Genthe Lokand

‘
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Harad W B s

e reed dasferen CotTas:

Selger million
Faseek

«Du ma ta bolige
kontrakt, ma du s3
hva du kjgper!»

-
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Familiedrem pa Godlia -Kontakt for privat visning! |

164 ord!
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Hva
bruker
folk nar
de leser?

— “@ M NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND

Innehav av smart-telefon og
nettbrett
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Kiloa: Favbrukar & Madia,

Q2 01 Q3 Q1 Q3 QL Q2 Q3 Q1 Q2 Q2
2010 2011 2011 2012 2012 2013 2013 2013 2014 2014 2015 2015

AN TAR MEDIA

Oppsummering

* Markedsfgringsloven og W usige
bransjenormen gjelder OVERALT elley . S Ok> 03 om
F /(o et
a8 _an (I8 - q ! Tukey, nta/(t/v dug/g,.
* Digitalisering er spennende og kan gi nye Ompy, . EF

markedsfgringsmuligheter, men husk: et"gsﬁm/
1. Forbrukere skal ikke bli villedet.

2. Du skal gi tilstrekkelig, korrekt og
forstaelig informasjon om boligen.

Mal: Trygg bolighandel!
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Markedsfgring >
i en digital verden

Nora Elise Wennberg Carsten Henrik Pihl
Juridisk radgiver Forbrukerradgiver
Forbrukerombudet Norges Eiendomsmeglerforbund
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. «E-tinglysing pa 15 minutter»
(i NEF hgstkonferanse 2016
Kartverket

18. november 2016
Juridisk direktgr Jens Christian Leonthin

Elektronisk tinglysing 2017

- helt nytt saksbehandlingssystem som kan forholde seg til et regime med b&de dggnapen
forvaltning og vanlig papirbasert tinglysing.

= et maskin til maskin basert grensesnitt for oversendelser av signerte elektroniske
dokumenter m/valdieringstjenester fra profesjonelle brukere til tinglysingsmyndigheten

- dokumenth&ndteringslgsning
= publikumsportal for innsending av elektroniske dokumenter
= enkel tilgang til grunnbok gjennom innsynslgsning og enkle tjenester for sgk

- muliggjgr store effektivisering i finans og eiendomsmarkedet

= Kartverket
L e 2B IS




Brukerreise

Profesjonell bruker mottar kvittering
og grunnboksiitskrif

Profesjonell bruker meter Privat kunde signerer el Profesjonell bruker kan 2
privat kunde elektronisk dokumenter etter signatur, pakker
og sender elektronisk

- kun sekunder mm%m%‘ f

= Kartverket

Folgende eksterne tjenesteri 1.0
oppstart etter pasken 2017

* Utleggspant fra Statens Innkrevingssentral

* Konkursmeldinger fra Konkursregisteret

* Meldinger fra matrikkelen (opprettelse av matrikkelenhet etc)

* Pant (inkludert «Sikringsobligasjon» og tjenester for samtykke)
* Sletting av pant

¢ Skjgter

* Fullmaktsregister

* Lgsning for innsendelse av dokumentpakker ved hjelp av Altinn utvikles parallelt -
kommer tilbake til oppstartstidspunkt.

Etter leveranse vil nye dokumenter klargjgres for innsendelse og arbeidet med
publikumsportal

= Kartverket
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Elektronisk pantedokument

* Tilnaermet likt oppsett som dagens pantedokumenter
* Fullsignert dokument (BankID) (gjenpartslgsning ut)

* Standardtekst p& pantedokument - pa signeringsvisning og panteboksgjenpart

O Valgbar

® «Pantedokumentet tjener som sikkerhet for partenes rettigheter og forpliktelser
etter inng8tt avtale, samt som sikkerhet for eiendomsmeglerens vederlag og

utlegg iht. oppdragsavtalen.
Pantsettelsen omfatter all n8vaerende og fremtidig bebyggelse med tilbehgr og

rettigheter, jf. panteloven §§ 2-2, 2-3 og 2-4.»

= Kartverket

Elektronisk pantedokumenter

* Tinglysing av flere pantedokumenter i samme melding, med angivelse av prioritet

O Flere pantedokumenter kan sendes inn i samme melding, og det kan vikes prioritet
mellom disse

® Noen szerregler til forste versjon; prioritetsvikelsen m& vaere en rettsstiftelse pa
pantedokumentet som skal vike (ikke eget dokument), kan kun vike for andre
rettsstiftelser i samme melding, ikke krav om signatur for prioritetsvikelsen
(siden den kommer i samme dokument som pantedokumentet som skal vike -

tilsvarende som skjer pa papir i dag)

= Kartverket
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Elektronisk sikringsobligasjon

* Tinglysing av «sikringsobligasjon»
O Bestdr av to rettsstiftelser; panterett og raderettsbegrensning

O Disse to rettsstiftelsene kan kombineres i et dokument, og til sammen danne en
«sikringsobligasjon»

O Kan sendes inn elektronisk - krav om signaturer som vanlig, samt evt.
rettighetshavere til allerede tinglyste raderettsbegrensninger som hindrer fri
disposisjonsrett

O Standard tekster utarbeidet i samrédd med Eiendom Norge

= Kartverket
S ——

Elektronisk sikringsobligasjon

* Standardtekst pa raderettsbegrensningen som tinglyses i en «sikringsobligasjon» - pa
signeringsvisning og panteboksgjenpart

O Ikke valgbar - vises alltid

B «Frkleering om at eiendommen ikke kan overskjotes, utleies, beheftes eller p
noen annen méte rettslig disponeres over uten etter skriftlig samtykke fra
rettighetshaveren.»

= Kartverket
S ——————————————————ee



= Kartverket
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Skjotepakker/dokumentpakker

Tinglysing av skjgtepakker/dokumentpakker (i en melding)
O Bestdr av to eller flere dokumenter (typisk skjgte, pantedokument og sletting)

O Rekkefglgen disse dokumentene kombineres i har betydning mht. krav om
samtykke/signering fra rettighetshaver til raderettsbegrensningen

O Kan sendes inn elektronisk — krav om signaturer som vanlig, samt evt.
rettighetshavere til allerede tinglyste rdderettsbegrensninger som hindrer fri
disposisjonsrett

O Greit & huske; dersom et av dokumentene i meldingen feiler, vil alle feile - hele
meldingen avvises

Dokumenthandtering

Et samarbeid med Finans Norge, Bits, Eiendom Norge, KMD og Kartverket

O Muliggjgre samling av dokumenter fra ulike aktgrer (eiendomsmegler, bank,

oppgjgrsselskap osv.), til for eksempel en skjgtepakke/dokumentpakke

O Typisk: bank sender pantedokument til eiendomsmegler som sender inn dette

samme med skjgte og eventuelt en sletting av urddighet eller samtykke til
tinglysing)

O Vi har mgtt stor etterspgrsel fra brukerne om & legge tilrette for statlig Igsning ved

bruk av Altinn - Vi er i dialog med Finans Norge, Eiendom Norge, Bits, KMD og
store aktgrer om en slik Igsning og hva den i s fall skal inneholde.

= Kartverket




KV, e-tinglysing

1) validering fortlspende

Individuell lgsning

Altinn formidling

Melding til KV og
2) Kvitteringer 7 )

tilbake

Altinn innsending
Skjote, SDO

Markedsaktar
Dokument
lagring i
Banker 4),6) in?egrzrt
Eiendomsmeglere database

Motta dokumenter,
pakke disse i melding
og signere med
innsenders VS.

Pant A, SDO
Pant B, SDO

Sletting, SDO 6)

Motta dokumenter,

Org.nr + Beskrivelse

Folge opp dokumenter

vs.
ALTINN PORTAL
Apne sak i Altinn — 3 )
Case-ID —

Rydde hvis ngdvendig S— eiendoms-megler
PEKE ut dokumenter 5) system
til skjotepakken!

pakke disse i melding og
signere med innsenders

Innsending til Altinn

Tredje part / internt

Status lov og forskrift m.m.

= Kartverket

® Endringslov til tinglysingsloven —
publisert 20.06.2014

* Tinglysingsforskrift (hering
avsluttet)

* Konsesjonsregler (haring avsluttet)

* Endringer i tvangsfullbyrdelseslov
og tinglysingslov (sendt Stortinget)

78
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Lovendringer

De vesentlige endringene:

* Lovbestemt to-sporet opplegg med bade e-tinglysing og papirtinglysing
* Klokkeslettsprioritet (obs utlegg)

* Dagbokfgring fjernes som begrep (og konsept)

* Teknologingytrale lovbestemmelser

* Fjerner rubriseringsskille mellom pengeheftelse og servitutter (ingen materiell
endring utover endring av erstatningsbestemmelse - dere ma sjekke)

* Grunnboksutskrift ved alle tinglysinger (panteattest forsvinner)
* Nye forskriftshjemler om etinglysing (signering, grensesnitt etc)

= Kartverket
e ——

Lovendringer 2

* Sletting av Negotiable vs. ikke-negotiable pantedokumenter (finansforetak kan
slette alle egne dokumenter elektronisk - erstatningsansvar for egne feil)

* Overdragelse og frempantsettelse av panterett - alltid rettsvern ved tinglysing i
grunnboken for e-dokumenter (utvikle Igsning for transport/vurdere gebyrendring)

* Tvangsfullbyrdelsesloven - elektroniske dokumenter direkte tvangsgrunnlag
* Ingen endring i finansavtaleloven om realkausjon — men kan tinglyses

= Kartverket
L e 2B IS
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Endringer i forskrift

¢ Bestemmelser knyttet til elektronisk kommunikasjon

* Standardiserte grensesnitt bestemt av Kartverket (en del av tinglysingskontrollen)
* Innlevering av gjenpart ved papirtinglysing ( i en periode)

* Prioritetstidspunkt for papirdokumenter (kl. 21)

* Innlevering av papirdokumenter frem til 14, stengt for papir jule- og nyttarsaften
* Melding til rettighetshaver ved tinglysing eller sletting hendelser pa rettighet

* Tinglysingsattest og grunnboksutskrift

* Retting av inkurietilfeller - dagens praksis viderefgres

= Kartverket
S ——

Endringer i konsesjonsregler

I forskrift om konsesjonsfrihet for visse erverv av fast eiendom, egenerklaering ved
konsesjonsfrihet og om fulldyrket jord av 8. desember 2003 nr. 1434 endres § 4:

Egenerklaering som nevnt i § 2 skal sendes kommunen som snarest mulig
registrerer opplysningene i matrikkelen. Kommunen skal informere
innsenderen umiddelbart etter at opplysningene er ferdig registrert i matrikkelen.

Tinglysingsmyndigheten kan kreve at kommunen oversender egenerkleeringer
som nevnt i § 2 i de tilfeller der disse ikke kan registreres i matrikkelen.
Kommunen og tinglysingsmyndigheten kan for gvrig kreve den dokumentasjon
de anser ngdvendig for § fastsl§ at det foreligger konsesjonsfrihet.”

= Kartverket
S ——————————————————ee



= Kartverket
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Konsesjon — delvis elektronisk lgsning

* Etter 18. april skal ikke konsesjonspapirer sendes Kartverket, men tinglysingen vil
fortsatt sjekke konsesjonsstatus p@ eiendommen ved tinglysing

* Kommunene (som er lokal konsesjonsmyndighet) skal registrere avklart
konsesjonsforhold i matrikkelen.

* Det er laget en Igsning i tinglysingssystemet for konsesjonskontroll mot matrikkelen
* TItillegg et sett med regler som kan validere de enkleste unntakene fra unntakene

* De saker som ikke blir fanget om av disse kontrollene vil bli tatt til manuell behandling
og enten tinglyst eller nektet.

* Eiendomsmeglerne ma vaere med a sgrge for god dialog med kommunene

O Cpnimssiee

Veloder

BGavinstrealissring
AT e 1 e

= Kartverket

Gevinstrealisering

Antatt samfunnsgevinst pa 1,3 milliarder

Prosjektmal:

- 50 % kommer inn elektronisk innen 31.12.2017,
- 25 % saksbehandles automatisk innen 31.12.2017,
- 80 % kommer inn elektronisk innen 31.12.2019,
- 60 % saksbehandles automatisk innen 31.12.2019.
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Veladar

Gevinstrealissring

L ]

= Kartverket

Gevinstbildet

Effektiviseringsgevinst for Kartverket

(Poyry: 50 AV + 9 mill kr i porto)

Kvalitative gevinster for Kartverket

Effektiviseringsgevinst for profesjonelle/innsender

(Poyry: «ca 100 AV» + 14 mill kr i porto)

Kvalitative gevinster for profesjonelle/innsender
Finansielle gevinster for borgerne

Andre gevinster for samfunnet - digitalisering av
saksflyt hos de profesjonelle

= Kartverket

Noe av det som er nytt!

* Elektronisk signert og innsendt — tinglysing pa sekunder
® Dagens gjenpartslgsning — blir borte
* Utlan av dokumenter for retting — blir borte

® Innsender og mottager av dokumentene kan veere
forskjellig

® Skjoter kan sendes inn elektronisk

® Elektronisk signatur — ikke vitner

® Konsesjon skal fares i matrikkelen

® Ferdig tinglyst, retur grunnboksutskrift — ikke pantattest
® Servitutter og pengeheftelser kommer samlet

® Grunnboksutskriften viser «forelopig registrert»
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%

HAMMERVOLL ¢ PIND

. Fra dagbokforing til klokkeslettprioritet

. Signering. Vitnepategning?

. Konsesjoner — hva na?

. Retting og inkuriepategning. Nytt?
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Dagens lgsning

Nytt!




Fra dagbokfaring til klokkeslettsprioritet
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1. Fra dagbokfaring til klokkeslettprioritet

Lapende klokkeslettsprioritet for de elektronisk innsendte
dokumentene - felles klokkeslettsprioritet (kl 21.00) for
dokumentene som sendes pr post

1. Fra dagbokfaring til klokkeslettprioritet
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1. Fra dagbokfaring til klokkeslettprioritet

Ny grunnboksutskrift — forelapig registrert

FOREL@FIGE REGISTRERINGER
9001262-1 HJEMMEL TIL GRUMN FORELZPIG
30/05/2016 VEDERLAG: 6,000,000

9001265-1 BESTEMMELSE OM VEG FORELPPIG

30/05/2016 HEFTER I: ENR:0805

9001266-1 EANTEDOXUMENT FORELEPIG

30/05/2016

= Kartverket

Forenklet saksflyt

Elektronisk Opprette ¢ Papirdokument
2 DV Wy melding {mvt. flere]

melding
v P ——

V = Validering ift. Apenbart ikke Manuelt avvises — falt mangler
tinglysning |
Innlegging | Avises — kritiske fail
database -\

Wlokhaslett Helt til alle mottatte dokumenter

Dagens :
Prioritetzatting > dokumenter er pd plass (lewfrist definert

Kohéndtering tidligare}
! K¢
Grunndata v

theriester
-endriogg

D = Dakompeonering og kontroll
av malding

Avvises = dpanbare feil ved tid for prioritetsaktivering

GRUNNBOKEN
Under bah. . .

Mektet i I | Forelapie Mariisll _ MNekting
registrering behandling
Kantroller
Alctive ’
Historiske : .
Rettighetsregister

B Kartverket




Saksflyt - saksbehandler

Grenn famge = kun papirdokurm emter

Postd press
sanaies

il gecgrefisk enhar——»)

o M
nuzll Feil/rnangler—s VAT S

2. Signering. Vitnepategning?

Signeringen gjgres ved bruk av elektronisk sertifikat— krav

om sikkerhetsniva

=== bankID
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3. Konsesjoner — hva na?

Matrikkel og
grunnbok

4. Retting og inkuriepategning. Nytt?

"Departementet kan fastsette forskrift om retting av et dokument som
overforer hiemmel til fast eiendom, og om betaling av
tinglysingsgebyr for slik retting.”
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Kontaktinfo:

Line Nilsen

Mobil: 958 65 465

E-post: line.nilsen@hammervollpind.no

D

HAMMERVOLL * PIND

Vi har kontorer i Oslo, Bergen, Stavanger og
Halden

92
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«Bare» et kontrakt- og
oppgjgrsoppdrag?

Paul Henning Fjeldheim
Advokat MNA / Eiendomsmegler MNEF
( paul.h.fjeldheim@bi.no )

Bl HANDELSHOYSKOLEN il [

...........

Eiendomsmeglingslovens formal § 1-1

| ”Lovens formal er & legge til rette >¢'vstendia
Lovdefinert . . ) i forhold til
formuesgode TfOF @€ omsetning av fast eiendom  partene i
ved bruk av mellommann skjer p§ "a"9"
en sikker, ordnet og effektiv mate,

samt a legge til rette for at partene

i handelen mottar uhildet

Korrekte bistand.” .
Beslutnings- gavbhedng|gt-.
grunnlag og orbud mot:

konomisk egenhandel,
t?yggﬁetlis Oversiktlig, notoritet, Priskonkurranse, deltagelse i

. . journalfaring av i eiendoms-
gjennomfgring # idli 9 forbud mot kobling, markedet for
av handelen ormidiinger, kostnadsbesparende egen regning og

identitietskontroll mv. L

(kontrakt og returprovisjon
oppgjar)

Bl HANDELSHBYSKOLEN : il o
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«Det gjelder i utgangspunktet et strengt, ulovfestet
uaktsomhetsansvar for profesjonsutgvere. Likevel
er det et visst spillerom fgr atferd som kan
kritiseres, ma anses som erstatningsbetingende
uaktsomhet», jf. Rt-1995-1350 (Rudi-dommen).

Bl HANDELSHOYSKOLEN 3 il W

Eiendomsmeglingslovens virkeomrade § 1-2

(1) Loven far anvendelse for
eiendomsmeglingsvirksomhet som
utoves i Norge. Kongen kan bestemme at
loven ogsa skal gjelde for virksomhet
som utgves pa Svalbard eller Jan Mayen.

(2) Med eiendomsmegling menes a
opptre som mellommann, herunder a
foresta oppgjor ...

Bl HANDELSHOYSKOLEN : LR Pt
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Fravikelighet utenfor forbrukerforhold § 1-3

Bestemmelsene i § 6-4, § 6-5, § 7-1, § 7-2
forste til tredje ledd, § 7-4 forste og
tredje ledd og § 8-8 kan fravikes utenfor
forbrukerforhold. Med forbrukerforhold i
loven her menes tilfeller der
oppdragsgiver er fysisk person som
ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Bl HANDELSHOYSKOLEN g il [

...........

Fravikelighet ved naeringsmegling,
eiendomsmeglingsforskriften § 1-2

Bestemmelsene i eiendomsmeglingsloven
§4-4,§ 6-2, § 6-4, § 6-5, § 6-7 til § 6-100g -
kapittel 7 og § 8-8 kan fravikes ved oppdrag
omfattet av eiendomsmeglingsloven § 1-4
tredje ledd.

Bl HANDELSHBYSKOLEN ‘ il o
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Eiendomsmeglingsioven § 6-3

(1) Oppdragstaker skal i sin
virksomhetsutovelse opptre i samsvar
med god meglerskikk med omsorg for
begge parters interesser.
Oppdragstakeren ma ikke opptre pa noen
mate som er egnet til & svekke tilliten til
oppdragstakerens integritet og
uavhengighet.

(2) Oppdragstakeren skal gi kjoper og
selger rad og opplysning av betydning for
handelen og gjennomferingen av denne

Bl HANDELSHOYSKOLEN il W

Oppdragsavtalen § 6-4

(1) Oppdragsavtalen skal veaere skriftlig og minst inneholde
felgende opplysninger:
1. oppdragstakerens navn, adresse og organisasjonsnummer samt
oppdragsgiverens navn, adresse og fodsels- eller
organisasjonsnummer,
2. oppdragets karakter (salg, kjop, utleie, leie, oppgjor eller annet),

3. ...

Bl HANDELSHOYSKOLEN LR Pt
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Reklamasjonsnemnda for
eiendomsmeglingstjenester sak 2007/046

Klagerne kjopte landbrukseiendom, og innklagede bisto i deler av salgsprosessen gjennom et
sakalt honoraroppdrag.

Det forste Reklamasjonsnemnda ma ta stilling til er om innklagede kan holdes ansvarlig for den
pastatte arealsvikt. Innklagede hevder at han har et rent oppgjersoppdrag som ikke kan utlose
ansvar for arealsvikt.

Ved salget er det utarbeidet en salgsoppgave som er sveert lik en ordinser salgsoppgave.
Riktignok er salgsoppgaven ikke pafert meglerforetakets logo, men meglerens navn er angitt som
megler uten at det uttrykkelig star at han er uten ansvar for salgsoppgavens innhold. Den eneste
indikasjon pa at innklagede kan ha hatt et begrenset oppdrag, er formuleringen under overskriften
«Visning/budgivning», hvor det star

«Eier markedsforer eiendommen selv, og stér ogsa selv for visninger etter avtale med seriose
kjopere. Det blir ikke avholdt fellesvisninger. Bud leveres skriftlig eller pr fax til. . [eiendomsmegler]
ved ... eiendomsmegler ... ».

Etter Reklamasjonsnemndas oppfatning er dette ikke tilstrekkelig til at interessenter kan skjonne
at innklagedes oppdrag er begrenset til et oppgjersoppdrag uten ansvar for de opplysninger som
en eiendomsmegler hefter for etter emgll. § 3-7 jf. § 3-6 og § 3-1 [na §§ 6-7, 6-3] ved et ordinzert
salgsoppdrag. Spesielt gjelder dette i et tilfelle hvor innklagede ogsé skal foresta budgivningen.

Acorecied iy

Bl HANDELSHOYSKOLEN ° il [

...........

Reklamasjonsnemnda for
eiendomsmeglingstjenester - sak 178/2012

Meglers forpliktelser ved gjennomfering av oppgjorsoppdrag;

Et rent oppgjorsoppdrag innebserer normalt mottagelse av kjgpesum fra kjoperen
ellers kjoperens langiver, sletting av gamle heftelser og tinglysing av nye heftelser,
tinglysing av skjote og utbetaling til selgeren eller dennes langivere, jf. Ot.prp.nr.16
(2006-2007) side 29. Den som patar seg et oppgjorsoppdrag, ma derfor i
utgangspunktet gjennom avtale med kjoperen og selgeren, eller pa annen mate,
sorge for at eventuelle begrensninger i hva den oppdragsansvarlige skal utfore og
ha ansvaret for, kommer klart frem.

Acoredited by

Bl HANDELSHBYSKOLEN 0 il (-
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Vederlaget §§ 7-2, 7-4

§ 7-2 Generelt om vederlaget

(1) Det kan ikke avtales et provisjonsbasert vederlag hvor den prosentsats som skal
betales av kjopesummen gker med kjgpesummens stgrrelse.

(2) Oppdragstakeren skal utarbeide et skriftlig tilbud til potensielle oppdragsgivere
basert pa timepris og gi et anslag over den tid som antas ngdvendig for &
gjennomfore oppdraget. Dersom oppdragsgiveren velger denne vederlagsformen,
plikter oppdragstakeren a varsle oppdragsgiveren dersom medgatt tid forventes a
vesentlig overstige det som er angitt i overslaget.

(3) Uavhengig av avtalt vederlagsform skal oppdragstakeren skrive rekning.
Rekningen skal gjore det mulig for oppdragsgiveren @ bedemme arten og omfanget
av arbeidet som er utfort.

(4) Det kan ikke avtales at andre enn oppdragsgiveren skal betale oppdragstakerens
vederlag, herunder utlegg.

§ 7-4. Betaling av vederlag

(1) Oppdragstakers krav pa vederlag forfaller til betaling nar handel er kommet i
stand.

m HANDELSHBYSKOLEN 11

Acorecied by
Association
of MBAs

Oppdragstakerens plikter ved
kontraktsslutningen § 6-8

(1) Med mindre kjoper og selger onsker noe annet, skal
oppdragstakeren opprette skriftlig kjopekontrakt som inneholder
alle vesentlige vilkar for handelen.

(2) Kjopekontrakten kan utferdiges elektronisk dersom bade kjoper
og selger uttrykkelig har godtatt dette.

m HANDELSHZYSKOLEN 12

Acrreied by
Association
of MBAs
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Oppdragstakerens plikter ved
gjennomfering av handelen § 6-9

(1) Med mindre kjoper og selger gnsker noe annet, skal oppdragstakeren sgrge for
1. utferdigelse og tinglysing av skjote,

2. utferdigelse og eventuell tinglysing av andre dokumenter som har sammenheng
med handelen,

3. utferdigelse av konsesjonssoknad og andre sgknader, erkleeringer e.l. og
4. giennomforingen av det skonomiske oppgjoret.

(2) Oppdragstakere som bistar med oppgaver som nevnt i forste ledd nr. 1, 2 eller 4
er etter lov 12. desember 1975 nr. 59 om dokumentavgift, lov 6. juni 2003 nr. 39 om
burettslag og lov 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing, ansvarlig for at avgifter, gebyrer
og renter knyttet til tinglysing av skjote og andre dokumenter som har sammenheng
med salget, blir betalt.

(3) Oppdragstakere som forestar oppgjor, skal sorge for at kioperen har fatt
rettsvern for sitt erverv for kispesummen disponeres pa vegne av selgeren.
Departementet kan gi naermere regler i forskrift om gjennomforing av det

okonomiske oppgjoret, herunder unntak fra regelen i forste punktum.

0 Endret ved lover 11 apr 2014 nr. 12 (ikr. 1 juli 2014 iflg. res. 11 apr 2014 nr. 547), 4 des 2015 nr. 96 (ikr. 1 jan 2016 iflg. res.
4 des 2015 nr. 1399).

Acorecied iy

Bl HANDELSHOYSKOLEN 13 il [

...........

Oppdragstakerens plikter ved giennomfering av
handelen, eiendomsmeglingsforskriften § 6-5

(1) Megler kan fravike bestemmelsen i eiendomsmeglingsloven § 6-9 tredje
ledd ferste punktum der kjgper og selger har inngatt avtale om dette,
forutsatt at forhold pa kjopers side hindrer etablering av rettsvern innen
rimelig tid.

(2) Eiendomsmeglingsloven § 6-9 tredje ledd forste punktum er ikke til
hinder for at kjeper far oppfylt vilkdar om hjemmelsdokument uten
tinglysing.

(3) Eiendomsmeglingsloven § 6-9 tredje ledd forste punktum er ikke til
hinder for avtaler med vilkar som nevnt i bustadoppfaeringslova § 47.

0 Endret ved forskrift 26 juni 2014 nr. 875 (i kraft 1 juli 2014).
o -

Acoredited by

Bl HANDELSHBYSKOLEN 14 il o
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Oppgjorsoppdrag og forholdet til undersokelses-
og opplysningsplikten;

Eiendomsmeglers plikter ved oppgjorsoppdrag er angitt i NOU 2006:1 punkt 10.6.3, hvor det
bl.a. heter:

«Utvalget forstar departementets uttalelser i foregaende punkt slik at det ikke er ment at
megleren ma utarbeide salgsoppgave, men at det er opplysningene som nevnt i emgll. § 3-6
[na; § 6-7] megleren ma sikre at partene far. Selve det skonomiske oppgjeret foretas i praksis
ofte noen dager etter at eiendommen overtas. Nar dette skjer, mener utvalget at pliktene etter
emgll. § 3-6 [na; § 6-7] ma tillempes til for overtakelse skal finne sted. Med disse presiseringene
slutter utvalget seg til departementets uttalelser om eiendomsmeglers plikter hvor han eller hun
kun patar seg a giennomfore selve det skonomiske oppgjoret. Det ville vaere urimelig & palegge
megleren en undersgkelsesplikt om forhold som ikke har direkte betydning for oppgjoret.
Utvalget mener imidlertid at megleren, for a opptre i samsvar med god meglerskikk, ogsa har en
plikt til a papeke apenbare svakheter megleren ser vedrgrende den kontrakt han eller hun skal
gjennomfaore oppgjoret pa grunnlag av, selv om de apenbare svakhetene ikke har direkte
betydning for selve oppgjeret. En slik regel, som utvalget har inntrykk av at ogsa langt pa vei
praktiseres i dag, bidrar til a redusere tvister som ellers kunne oppsta. At det kun er
opplysninger som har betydning for det skonomiske oppgjaret megleren plikter & undersoke, i
tillegg til & papeke apenbare svakheter han eller hun ser i den foreliggende kjopekontrakten,
innebzerer pa den annen side at den som velger a selge/kjope mv. fast eiendom uten at
eiendomsmegler involveres for oppgjoret skal foretas, tar en risiko for at ikke alle forhold
omkring handelen blir opplyst, avtalt eller skriftlig nedtegnet.»

Bl HANDELSHOYSKOLEN 15 il W

Hva er et oppgjorsoppdrag?

Bergsaker: Eiendomsmegling — omsorgsplikt og god meglerskikk (2010) s. 213:

Opplysning om at det dreier seg om et oppgjersoppdrag ma gis allerede i
salgsoppgaven.

Men utforming av salgsoppgave innebaerer normalt at megler har bidratt til a bringe
partene sammen, og da foreligger ikke noe oppgjorsoppdrag (men et ordinaert
oppdrag), jf. Finanstilsynets brev 19.12.2011, ref 11/5357.

Bl HANDELSHOYSKOLEN e LR Pt




101

Finanstilsynets uttalelser om meglers plikter
ved oppgjorsoppdrag;

- Plikten til & kontrollere om det foreligger ferdigattest for
overtagelse og oppgjer gjelder ogsa ved rene oppgjoarsoppdrag, jf.
NOU 2006:1 s. 129 sml. Finanstilsynets rundskriv 21/2011 punkt 3.3

- «Megler kan kun pata seg oppgjorsoppdrag der de avtalte
oppgjorsvilkarene ikke er i strid med reguleringen av meglers
plikter». FT Rundskriv 7/2014.

-« «Megler ma allerede ved oppdragsinngaelsen kartlegge om det er
searskilte forhold ved oppdraget som har betydning for oppgjoret.
Dette omfatter primaert hva som er tinglyst pa eiendommen, men
ogsa andre forhold om oppdragsgivers skonomiske situasjon som
megler er kjent med». FT Rundskriv 7/2014.

17

Bl HANDELSHOYSKOLEN il [

...........

Finanstilsynets uttalelser om meglers plikter
ved oppgjorsoppdrag (forts.);

- For a sikre at eksisterende pengeheftelser pa eiendommen som
ikke skal overtas av kjoper blir slettet i grunnboken, ma megler
som utgangspunkt innhente pantedokumentet kvittert for
avlysning, for kjspesummen disponeres pa vegne av selger og
benyttes til innfrielse av det underliggende pengekravet. Det vil
likevel normalt veere forsvarlig a foreta utbetalinger mot
innestaelseserkleering fra panthaver om sletting av pantet nar
panthaver er finansinstitusjoner som har tillatelse til a drive slik
virksomhet i Norge. Det samme gjelder der stat eller kommune er
panthaver. Megler skal imidlertid pa forhand ha innhentet skriftlig
oppgave fra panthaver over restsaldo og renter/omkostninger.
FT Rundskriv 7/2014.

Bl HANDELSHBYSKOLEN 16 il o




102

Hastemortifikasjon

Etter begjeering kan det i seerlige tilfeller bli avsagt kjennelse for at
avgjorelse om a fremme saken skal gis samme virkning som en
avsagt dom, jf. mortifikasjonsloven § 13. Nar kjennelse om & fremme
saken blir avsagt, kan rettighetshaver umiddelbart kreve dokumentet
slettet som heftelse i grunnboken. Bestemmelsen er en
hastehjemmel som innebeerer at beslutning skal treffes raskt. For a
fa medhold i en begjeering om mortifikasjon etter ml. § 13, ma det
foreligge "serhave” og sgkeren ma "ha gjeve fullgod trygd til dess
mortifikasjonsdom er gjeven”. Det er domstolen som etter begjeering
avgjer om fremme av saken skal ha slik virkning, om den tilbudte
sikkerhet er "fullgod” samt om det anses a foreligge "serhgve”.
Medhold i en begjeering i henhold til ml. § 13 vil sdledes medfore at
sletting av dokumentet kan skje ca. tre maneder tidligere enn
dersom man fglger den normale fremgangsmate.

TfR 2012;2 s. 73-82
http://brage.bibsys.no/xmlui/bitstream/handle/11250/93676/Fjeldheim_TFE_2012.pdf?sequence=1

Accrecited Iy

Bl HANDELSHOYSKOLEN o L e,

WE11116000 Pengeheftelser

Aktiv

Du har sekt pa: Knr.: 1624 Gnr.: 124 Bnr.: 123 Fnr.: Snr.:
Pengeheftelser:

Registreringsenhet:
STATENS KARTVERK TINGLYSINGEN Ajour pr.: 31.03.2016

31.07.1991 103683 URADIGHET
Forbud mot salg til omstreifere
GJELDER DENNE MATRIKKELENHETEN MED FLERE

22.07.2014 614829 PANTEDOKUMENT
Belep: 3 000 000 NOK
Panthaver: SPAREBANK 1 SMN
ORG.NR: 937901003

Acorecited Ty

Bl HANDELSHOYSKOLEN 2° Lo s,
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Gyt % =7 270 62,

Til innbfting i pantcbaka.

73
pa

Skjate.
Undertegnede Gertrud Horneagm— ———-—
fodt 30512 L}Jﬁl‘"v ‘% (s)
skjoter og overdrar berved til Arne Skjervii ‘/37@
fodt 232112 ¥y
minfbdy ciendom  Veslehedmen ... ... i J O
T2
gnrli.  broe 123 av skyld mkoo, 0l i Risas- herred* ) “(”Z(\h W
matr.ar. i 1) ‘{%_‘;’:
C"'x
for en kjepesum stor kr . 4.000,= Clretnses. \@’,
som er avgjort pd omforenet mdte. “(\ e
1,‘

Ejiperen overtar et pantelfn iRlssa Sparebank pl kr.Zoce,- zQ?f*

Hesten av. kjBposummen batal en ue (.’

+ renter av resterende belip etier wamlip utlfmsronts i

Aissa Gparebank,

Salg av, elendommen til onstrieler

Cmkostningeme ved handelen buras av kjtiveren,

21
Finanstilsynets Rundskriv 7/2014, pkt. 3.2:
«Far megler etablerer rettsvern og disponerer kjppesummen, ma
megler pase at det foreligger dokumentasjon av at alle vilkar for
handelen er oppfylt».
Megler ma altsa sorge for at oppgjarsforutsetningene er til stede.
Megler beerer risikoen for at det lar seg dokumentere at partene er
forespurt og har avgitt et svar som ikke ga grunnlag for ytterligere
undersokelser.
Meglers plikter i forhold til andre sider ved kontraktsforholdet er
imidlertid begrenset, jf. f.eks. LB-2010-197527
Oppgjeret ma gjennomfares slik at partene ikke pafores starre risiko
enn lovens risikofordeling, jf. bl.a. Rt-2012-335, LE-2001-580.
Bl HANDELSHBYSKOLEN g il o
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§2
OPPSTILLING OMKOSTNINGER OG KI@PESUM

2.1 Kjeper ma betale omkostninger uoppfordret til meglers klientkonto fgr overtakelse:

Nedenfor fglger en samlet oppstilling:

.00~
a. Kigpesum tomt kr. ?’Q']l‘l /
b.  Tilknytning vei, vann og avigp kr. 158000,
¢ Tinglysningsgebyr skjpte kr. 4060
= innbetaling (a) (b) (c) w400 000 ~

e Association
o L5500 [n]
EQuis of MBAS

24

m HANDELSHBYSKOLEN
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§2

OPPSTILLING OMKOSTNINGER OG KIBPESUM

(1) Kjgper ma betale omkostninger uoppfordret til meglers klientkonto fgr overtakelse.

Nedenfor fglger en samlet oppstilling: _WD“ }\“‘“{,3 1 % 000

Kjgpesum tomt kr.
Tinglysningsgebyr skjgte kr.
Dokumentavgift, 2,5 % av kjgpesum tom kr.

Tilknytning vei, vann og avlgp -Q,\}odfl(' kr.

kr.
Totalt, kispesum og omkostninger kr.

AN OO0 ...

19357\-3“-({)3

167 000

L R R R R A T S T I S

L R R R T S T R S

1152.00,~. ...

Ref § 3 for informasjon om klientkonto og merking av innbetaling.

25

m HANDELSHBYSKOLEN
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of MBAS
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Side 3 av 6 oms3a1s

3.2 Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt med unntak av pkt. 3.3, innbetales til
klientkonto hos oppgjersansvarlig, og merkes med navn pa hyttefelt samt tomtenummer.
Hvis kipper mangler informasjon for & gjennomfgre innbetalingen, skal han kontakte
oppgjgrsansvarlig for slik a skaffe seg ngdvendig informasjon.

3.3 Samtidig med undertegning av denne kontrakt skal kjgper uoppfordret betale et forskudd stort

R o T A
kr. ij&“‘)"(ﬂk"} som betales av kjgper direkte til selgers kanto nr.g

merket med navn pa hyttefelt samt tomtenummer. Dette er deloppgjer og dekker deler av
selgers kostnad knyttet til feltet og salg av tomt, og dette fordyrer ikke tomt da dette gar
uavkortet til fradrag pa kjgpesum jf. § 2.

m HANDELSHBYSKOLEN 27 il W

§13
DIVERSE — ANDRE AVTALER MELLOM PARTENE

(1) Selger Iievlurerer for noen tomter kum for kioakk m. pumpe samt varmekabel for vann/avigp
(inklusiv i pris). Dette overtas vederlagsfritt og driftes av kjgper.

{2) Ev.annet: 456 D‘.{‘; e \L.'\:'Si.-'«%-.\_. .?‘.’\L-.qi-ci.cb.d — Aur‘lﬂ\‘\‘@-—, —

Tkeo Crodeds . b 40 000,
" Z ; SOLLU TS T S O ’ EJ 7Z o (

m HANDELSHZYSKOLEN 2

. Acoreriie y
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Ekstraytelse / oppgjorsforutsetning?

Tidspunkt for erleggelsen ligger frem i tid eller er
uavhengig av overfaring av eiendommen. Innebaerer
ekstraytelsen noe som ligger fjernt fra
eiendomsmeglerens normale oppdrag?

Kan likevel medfgre ansvar da megler ikke har
opptradt i samsvar med god meglerskikk ved ikke a
avklare hvordan kontrakten er a forsta, jf. emgll. § 6-3.

29 Accrerited by

m HANDELSHBYSKOLEN il [

DATO

VAR REFERANSE DERES REFERANSE
12.08.2016

Merknader - endelig rapport etter stedlig tilsyn

Dt vises til Finanstilsynets stedlige tilsyn av Deres siendomsmeglingsvirksomhet den 3. mars
2016, forelepig rapport av 21. april 2016 samt Deres tilsvar til rapporten av 8. juni 2016.

Sentralt for tilsynet var Deres befatning med omsetning av hytteeiendommer i et prosjekt der
utbygger/selger i etterkant er gétt konkurs, og hvor flere kjspere ikke har mottatt full
kontralktsytelse og dermed har lidd elkonomisl tap. I kjopekontraktene var det blant annet lagt til
rette for at kjaperne skulle betale forskudd dirckte til selger. Denne forskuddsbetalingen var ikke
avtali 4 skulle vare sikret med pant i eiendommen eller lignende.

Deres rolle i nevnte ransaksjoner har vaert at De har sttt for oppgjor mellom partenc, Vi legger til
grunn at kontrakter er blitt utformet av selger eller tredjepart, ulen bistand fra Dem.

Meglers applysnings- og ridgivningsplikt ved rene oppgiersoppdrag reguleres av viendoms-
meglingsloven § 6-3 hvor det falger av forste ledd at oppdraget skal utfores i trid med gad
meglerskikk og med omsorg for begge parters interesser. Megler skul gi kjaper og sclger rid og
opplysninger av betydning for handelen og gjennomforingen av denne, jf. annet ledd i samme
bestemmelse. 1 tr&d med formailshestemmelsen om sikleer, ordnet o 2 effektiv omsetning av fast
elendom gjennom mellommann, jf § 1-1, forutsotter god meglerskikk at handelen giennomifores pi
en slik mate at ingen av partene ulsettes for skonomisk risiko forbundet med dette.

For 4 kunne gjennomfisre handelen pi en forsvarlig mite, ma meglor overfor partene pipeke
cventuclle dpenbare svakheter i avtalen oppgjerct skal gjennomteres pi munnlag av, jf.
rddgivningspliliten i eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2). Det vises her til
Eiendomsmeglingslovutvalgels syn pd dette i WOU 2006:1 side 129, hvor det fremgér at hensikten
med en slik regel er & bidra til i redusere tvister som kan oppsti. Det vil ogsi kunne vasre
naedvendig at partene inngiir tilleggsavtale med nye eller endrede vilkdr for at megler finner det
forsvarlig 4 giennomfare oppgjersoppdraget

Finanstilsynet er av den opplaining at kjepckontraktenes bestemmelser om direkte oppgjer mellom
partenc er en slik dpenbar svakhet som skulle weert pApekt av Dem, og at D¢ skulle ha sikret kjopers
interesser fieks. ved & kreve endring i avtalen, tilbakehold av midler e.l.
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PINANSTILSYNET SIDE 2 AV 2

I tilsvaret til den forelopige rapporten fremgar del at De mener at De ikice har en slilke omsargsplilkt,
utt god meglerskikk ved 8 gjennom fare

Finanstilsynet fastholder sin vurdering av at De har b
mes interesser ved radgivning i forbindelse

oppgjer uten i i tilstreklcelipg pgrad & ha ivaretatt kjepren
med gjennomipringen av oppgisrenc.

I avialene lremgilkk det at selgers ytelse — foruten overlevering tomt - ogsi omfattet erbeider knyttet
til infrastruktur, veirctter, rekkeflgekrav, og diverse toimtearbeider, e har forelatt sluttoppgjar i
oppdragene uten i kontrollere at selger hadde levert disse ytelsene. Under tilsynet forklarte De at
infrastruktur mv. skulle dekkes av forskuddsbelspet, og at De derfor ikke hadde ansvaret for &
kontrollers hvorvidt infrastuktur mv. var ctablert. Uavhengig av om forskuddsbelapet var ment 8
dekke infrastruktur, plikter megler — for d ivareta omsorgsplikten - 8 forsikre seg om at alle
forutsetninger for oppgjer or oppfylt, og eventuelt ridgi kjeper om F.oks. tilbalkehold som telgende
av mangelfull ytelse fira sclgers side. Delte ble iklke giort. Det fromgdr av Deres tilsvar at rutinene

ni er endret.

Det er Finanstilsynets oppfaining at de forhold som ble avdekket isolert seli er av en slik karakter at
det kvalifiserer til tilbalcekall av retten til & drive ei endomsmegling for advokaten, hvilket kan bli
resultatet dersom lignende forhold avdekkes ved et opplalgingstilsyn. Nar Finanstilsyner likevel
velger 4 ikke tilbakekalle, er dette bascrr Pad en konkrel totalvurdering, hvor det er lagt vesentlig
vekt pé at de aktuelle oppgjarene ligper langt tilbake i tid, og at det ved gjennomgang av nyere

saker ikke ble avdekket vesentlipe feil.

For Finanstilsynet

Anne-Kari Tuv
seksjonssjel’ Cieir Haatveit
spesialridgiver

Dokurmantal er godifent efektronisk oy har dorfor ke handskravne signalurer.

God meglerskikk

Mellommannsrollen «Kvalitet i Meglers_
Emgll. § 6-3 (1) eiendomsmeglingen» omsorgsplikt
Emgll. § 6-3 (1)

annet pkt
Emgll. § 1-1 Emgll. § 6-3 (2)
Emgll. § 6-7 (1)

«Sikker, ordnet og
effektiv mate»
Emgll. § 1-1

2 EQUIS

m HANDELSHZYSKOLEN
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Borgarting lagmannsrett — LB-2012-107531
avsagt den 16.01.2014

«Eiendomsmekler mottok [ i 2006 / 2007 ] tre sakalte oppgjosrsoppdrag fra selgerne
av tre faste eiendommer. I alle tre kontraktene som mekler da utformet, var
kjspesummen angitt vesentlig hayere enn den reelle. At ikke hele kijspesummen
skulle betales gjennom mekler, framgikk bare av tilleggsdokumenter.
Eiendommenes verdi var vesentlig lavere enn kjgpesummene i kontraktene, og
banken som gav lan til kjoper, led tap. Kravet om at mekler og
ansvarsforsikringsselskapet erstattet bankens tap, ble tatt til falge, idet mekler
hadde brutt god meklerskikk. Lagmannsretten la blant annet til grunn at mekler
plikter a tilstrebe a utforme kontrakten i samsvar med de vilkar partene reelt sett er
blitt enige om, eventuelt frasi seg oppdraget, at mekler i s& mate ikke hadde utvist
tilstrekkelig aktsomhet, og at en kjopers langiver ma anses erstatningsrettslig
vernet mot slike brudd pa god meklerskikk som skjedde ved omsetning av
eiendommene».

Bl HANDELSHOYSKOLEN ” il [

...........

Eiendomsmegler mottok tre oppgjorsoppdrag fra selgerne av tre faste eiendommer.
Det fremgikk av oppdragsavtalene at megler fikk «i oppdrag a arbeide med salg av»
eiendommen. Meklerprovisjonen var satt til kr 10 000 pluss merverdiavgift. | alle tre
kontraktene som megler da utformet, var kjgpesummen angitt vesentlig hoyere enn
den reelle. | kjigpekontrakten fremgikk derimot at : «Oppgjoret mellom partene
foretas av megleren. Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til
meglerhuset [...] sin klientkonto [...].» At ikke hele kjispesummen skulle betales
gjennom megler, framgikk bare av tilleggsdokumenter. « ... det ble utstedt
erklaeringer som etter sitt innhold gikk ut pa at den delen av kjgpesummen som ikke
ble finansiert av Skandiabanken, ikke skulle betales giennom mekler.» Megler
varslet @kokrim p.g.a. «raske resalg med unormal hoy fortjeneste. Deler av
kjopesummen gjores opp kontant». Straffesak mot selger. lkke reell markedsverdi.
Forfalskede Ignnsslipper.

Bl HANDELSHBYSKOLEN S il (-
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Megler kjente til at banken krevde kjopekontrakten tilsendt. Tvilsomt om megler har
tenkt over at kjopekontrakten fungerte som informasjonsbaerer for banken.

«God meklerskikk og normer for meklere

Slik som vanlig er, har eiendomsmekler bare patatt seg en kontraktsmessig
forpliktelse overfor selgerne av de tre eiendommene. Det er ikke til hinder for at
mekleren kan ha en omsorgsplikt overfor andre aktgrer.

De skrevne normer om eiendomsmekleres virksomhet gir begrenset veiledning for
omsorgsplikten overfor slike tredjeparter som banken. Den dagjeldende
eiendomsmeglerloven av 1989 hadde bare regler som ivaretok interessene til dem
som var parter i den handel som blir sluttet som folge av meklers virksomhet, jf. §
3-1 om omsorgsplikt som gir mekler palegg om a utfore oppdraget i samsvar med
«god meglerskikk» og om at mekleren «skal gi kioper og selger rad og opplysninger
av betydning for handelen og gjennomforing av denne».»

Bl HANDELSHOYSKOLEN & o ) on

«Det er naturlig a lese nagjeldende lov slik at den iallfall i all hovedsak innebaerer
tilsvarende begrensninger med hensyn til hvem sine interesser som mekleren skal
ivareta, se § 6-3 om god meklerskikk. Eiendomsmeglingsloven av 2007 har ogséa en
formalsparagraf i § 1-1 der det heter at lovens formal er & «legge til rette for at
omsetning av fast eiendom ved bruk av mellommann skjer pa en sikker, ordnet og
effektiv mate, samt a legge til rette for at partene i handelen mottar uhildet bistand».
Ordlyden i bestemmelsen, er noksa generelt utformet. Men det er likevel noe som
taler i retning av at loven har til formal a rekke lenger enn til & ivareta interessene til
oppdragsmottakers kontraktsmotpart eller personer som kan bli det.»

«Ut fra den samlede bevisfarsel legger lagmannsretten videre til grunn at alle eller
de aller fleste kjoperne var innvandrere, og at mange av dem hadde
norskkunnskaper som var sa ufullstendige at de bare i sveert begrenset grad kunne
forstd meningen med de formuleringene som var nedtegnet i kiopekontraktene, som
ble utformet hos [ ... ], og som alle var utformet pa norsk.»

Bl HANDELSHOYSKOLEN * il [,
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«Den rest av kjopesummen for ---veien 527 som ikke ble brukt til innfrielse av
heftelser, kr 828 545, ble av mekler ikke utbetalt til As bankkonto, men ble utbetalt
ved bruk av sjekk.»

«Felles for bade --- vei 11, ---veien 19 og ---veien 527 er at A ved salgene innvant en
betydelig verdistigning etter a ha kjopt eiendommen en kort tid tidligere. For --- vei
11 utgjorde prisstigningen 130 prosent pa to ar og fire maneder, for ---veien 19
utgjorde den 33 prosent pa to maneder, og for ---veien 527 utgjorde den 68 prosent
pa en droy maned. Dette er tall som framkommer ved & sammenholde
kjspesummen i kjspekontraktene med de forrige kispesummene som var angitt i de
grunnbokutskrifter mekler innhentet.»

Megler ble «pa varparten 2006 ... oppringt av ... , som da var blitt kjent med at hans
oppdragsgiver var blitt avvist av ... . Under samtalen omtalte ... salg av en eiendom
som skulle oppgjores ved at deler av kigpesummen skulle betales direkte mellom
partene, utenom mekler. ... sa ikke betenkeligheter ved det. ... mener han da svarte
noe slikt som at «du skal holde deg unna de folka der».»

«Ved ... s oppfordring om a betale kr. 300 000 til hans meklerkonto hadde kjeper
vedgatt at pengene ikke var betalt selger, og at kontrakten skulle settes opp slik
fordi det var mangel pa egenkapital. ... hadde da avslatt a bidra til giennomforing av
oppgjorsoppdraget.»

Acorecied iy

Bl HANDELSHOYSKOLEN = il [

...........

«Lagmannsrettens samlede vurdering er at ... har brutt god meklerskikk ved de tre
eiendomshandlene saken gjelder. Flere forhold er tatt i betraktning ved den
samlede vurdering.»

«Slik ... har forklart seg, ma det for det forste legges til grunn at han for partene
verken har lest opp kontrakten eller forklart dem hva de enkelte punktene gar ut
pa.»

«Mye taler for at denne unnlatelsen av a forsikre seg om at kjgper har forstatt hva
kontrakten gar ut pa, er i strid med god meklerskikk.»

«...s forklaring tilsier ogsa at han overfor kjoperne ikke har gitt noen redegjorelse
om hvilken redusert sikkerhet for selgers oppfyllelse av kontrakten det innebaerer,
at deler av kjopesummen utbetales selger for skjotet er utstedt. Det er selvsagt ikke
ulovlig & avtale slike forskudd. Men etter lagmannsrettens syn er det mye som taler
for at det er i strid med god meklerskikk at kjoper ikke blir minnet pa at slike
forskudd innebaerer en risiko som det ikke er vanlig at kjopere tar, og at det heller
er vanlig a la mekler vente med utbetaling til selger til skjotet kan utstedes.

Lagmannsretten tar ikke uttrykkelig stilling til om disse unnlatelsene i seg selv er
brudd pa god meklerskikk. Uansett ma de sammenholdes med meklers gvrige
atferd under utforelsen av oppdragene.

Lagmannsretten legger til grunn at det folger av god meklerskikk at mekler
tilstreber at den kontrakt han hjelper til med & utforme, samsvarer med det partene
er blitt enige om.»

Acorecied iy

Bl HANDELSHBYSKOLEN 2 il o
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«Ved den samlede vurdering av om mekler har utvist tilstrekkelig aktsomhet ved
utferelsen av oppdragene, har lagmannsretten tatt i betraktning flere momenter.»

- manglende neerhet mellom kontraktspartene

- pafallende hoye priser

- uklart om kjeperne, som var innvandrere og hadde begrensede sprakkunnskaper,
var orientert om prisnivaet.

- oppgjorsvilkarene var uvanlige

- for en av eiendommene var «mest trolig» megler klar over at kigpesummen ikke

var reell

«Samlet sett gav momentene nevnt foran et slikt uvanlig, uryddig og sprikende
bilde av omsetningssituasjonen og partenes innbyrdes styrkeforhold, at mekler ved
alle tre oppgjorsoppdragene burde ha gjort naermere undersgkelser eller avstatt fra

a pata seg oppdragene.»

39 Accredited by

Bl HANDELSHOYSKOLEN il W

«Selv om det legges til grunn at god meklerskikk ikke innebserer noen plikt for
mekler til & ha aktiv omsorg for kjepers langivere, kan det ikke uten videre veere til
hinder for at det utloses erstatningsansvar overfor denne interessentgruppen
dersom mekler har tilsidesatt sine plikter til & opptre i samsvar med god
meklerskikk. Denne normen er hovedsakelig rettet mot ivaretakelse av interessene
til selger og kjoper, samt dem som viser interesse for a kjope. Men som papekt
foran ma ogsa hensynet til samfunnsmessig betryggende omsetning vektlegges
ved vurderingen av hva god meklerskikk gar ut pa.»

«Mekler var mye naermere enn banken til & fatte mistanke om at kjepekontraktene
ikke var fullt ut reelle.»

«Lagmannsretten har lagt til grunn at det foreligger et klart brudd pa god
meklerskikk som utgjor meklers svikt, og som danner en del av grunnlaget for
konklusjonen om at det ikke var aktsomt a legge til grunn at kontraktenes
kjspesummer var reelle.»

Bl HANDELSHOYSKOLEN LR Pt
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«Om mekler hadde opptradt i samsvar med god meklerskikk, er det trolig at han
ikke ville ha patatt seg de tre oppdragene i det hele tatt, og dette ville ha medfort at
banken ikke ville ha gitt de tre lanene, jf. blant annet det som er framkommet om at
bankens lanetildelinger var basert pa at eiendomskjepene gikk gjennom mekler. Det
ma antas at de fleste meklere henholder seg til god meklerskikk, og det er ikke
framkommet noe som tilsier at andre meklere ville ha patatt seg de tre oppgjors-
oppdragene denne saken gjelder. Det kan uansett ikke frita for ansvar at andre
meklere ville ha gjennomfort tilsvarende oppdrag i strid med god meklerskikk.»

«Domsslutning

1. ... og Tryg Forsikring betaler til Skandiabanken AB én for begge og begge for én
6.435.184 - seksmillionerfirehundreogtrettifemtusenetthundreogattifire - kroner med
tillegg av forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven § 3 forste ledd forste
punktum fra 20. januar 2011 til betaling skjer. Oppfylleisesfristen er 2 - to - uker fra
forkynnelsen av denne dom.

2. | sakskostnader for tingrett og lagmannsrett betaler ... og Tryg Forsikring - én for
begge og begge for én - 1.287.879 -
énmilliontohundreogattisjutusenattehundreogsyttini - kroner til Skandiabanken AB
innen 2 - to - uker fra forkynnelsen av dommen.

( Anke til Hoyesterett ikke tillatt fremmet )

Bl HANDELSHOYSKOLEN “ il [
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God meglerskikk

Mellommannsrollen Meglers
Emgll. § 6-3 (1) omsorgsplikt
annet pkt Emgll. § 6-3 (1)
Emgll. § 1-1 Emgll. § 6-3 (2)
Emgll. § 6-7 (1)

Bl HANDELSHBYSKOLEN “ i
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Oslo tingrett, saksnr: 15-064031MED-OTIR/02 (ikke rettskraftig)
Fra @kokrims tiltalebeslutning:

[oppgjersadvokaten] ... satt under tiltale ved Oslo tingrett for overtredelse av:
Straffeloven § 271a jf § 270 forste ledd jf § 271 for ved grov uaktsomhet a ha
skaffet seg eller andre en uberettiget vinning ved a fremkalle, styrke eller
utnytte en villfarelse, rettsstridig forlede noen til en handling som voldte fare for
tap, eller bruker uriktige eller ufullstendige opplysninger, idet bedrageriet anses
som growvt, saerlig fordi handlingen har voldt betydelig skonomisk skade,
Grunnlag er fglgende forhold:

| egenskap av advokat og oppgjersansvarlig utarbeidet han
egenkapitalbekreftelser som ble brukt overfor bankene som en del av
lanesoknadene, og unnlot a gjore tilstrekkelige undersokelser om at
egenkapitalen faktisk var gjort opp. Videre fortiet han ovenfor bankene at
kjspesummen i kjgpekontraktene var for hoy og/eller at hele kjigpesummen
ikke ble innbetalt til hans klientkonto som forutsatt i kjopekontraktenes § 2.
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Oslo tingrett, saksnr: 15-064031MED-OTIR/02 (ikke rettskraftig)
Fra Okokrims tiltalebeslutning:

Eiendomsmeglingsloven § 8-9 jf 3-1 jf forskrift om eiendomsmegling § 3-1
Journalfgring *)jf. § 3-2, § 3-3 og § 3-6

Foretak og advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, plikter a fore journal
over mottatte og utfarte oppdrag etter forskrift fastsatt av departementet.
Foring av journaler, skal veere innrettet pa betryggende mate. Det som er fort i
journalene ma ikke ved overstrykninger eller pa annen mate gjores uleselig.
Dersom rettelser foretas i journal som fgres i elektronisk form, skal tidligere
registrerte opplysninger vaere sporbare, og det skal kunne tas ut en oversikt
som viser alle endringer som er foretatt.

Grunnlag er fglgende forhold:

| perioden januar 2012 til august 2013 i Oslo, som advokat og
oppgjersansvarlig for salg av tomter i lveland kommune, unnlot han helt eller
delvis a fore oppdragsjournal, meglingsjournal og/eller depotjournal over
mottatte og utfgrte oppdrag for ...

Acorecited Ty
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Oslo tingrett, saksnr: 15-064031MED-OTIR/02 (ikke rettskraftig)

Fra @kokrims tiltalebeslutning:

Eiendomsmeglingsloven § 8-9 jf § 3-2 (gjeldende frem til 1.7.2014) jf Forskrift
om eiendomsmegling § 3-9 (gjeldende frem til 1.7.2014)

midler som noen har innbetalt til eiendomsmeglingsforetaket (klientmidler) i
forbindelse med et oppdrag er vedkommendes midler inntil de er brukt
overensstemmende med hva som er avtalt

Grunnlag er fglgende forhold:

a)

| perioden juli 2012 til august 2013 i Oslo, som advokat og oppgjersansvarlig
for X og/eller Y ved salg av tomter i Iveland kommune, utbetalte han oppgjoret
til selger i forholdene i post | a og b, uten a sikre langiverne Nordea og/eller
Sparebank 1 1. prioritets pant i de aktuelle eiendommene eller & overfare
hjemmelen til eiendommen til kjgperne, som forutsatt av bankene ved
overfgringene av lanebelgpene til [oppgjorsadvokaten] klientkonti.

b)

Onsdag 28. august 2013 i Oslo, i egenskap av advokat og oppgjarsansvarlig
for X og/eller Y ved salg av tomter i lveland kommune, disponerte han over

kr 684 581 fra Z sin klientkontonr 0000.00.00000 uten at dette var avtalt. [IVb]

Acorecited Ty
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Oslo tingrett, saksnr: 15-064031MED-OTIR/02 (ikke rettskraftig)

DOMSSLUTNING
Gjelder [oppgjersadvokaten]:

1. [oppgjersadvokaten], fodt 05.02.1954, frifinnes for tiltalebeslutningen post IV b og VI.
[gjelder hvitvasking]

2. [oppgjersadvokaten], fadt 05.02.1954, dommes for overtredelse av straffeloven
(1902) § 270 farste ledd nr. 1 jf. annet ledd jf. § 271, straffeloven (1902) § 271a jf. § 270
forste ledd jf. § 271, eiendomsmeglingsloven § 8-9 jf. 3-1 jf. forskrift om
eiendomsmegling §§ 3-1, 3-2, 3-3 og 3-6, eiendomsmeglingsloven § 8-9 jf. § 3-2
(gjeldende frem til 1.7.2014) jf. forskrift om eiendomsmegling § 3-9 (gjeldende frem til
1.7.2014), eiendomsmeglingsloven § 8-9 jf. § 3-2 (gjeldende frem til 1.7.2014) jf.
forskrift om eiendomsmegling § 3-12, jf. straffeloven § 62, til fengsel i 3 — tre — ar og 3
— tre — maneder. Varetekt kommer til fradrag med 3 — tre — dager.

3. | medhold av straffeloven § 34 inndras 274 306 —
tohundreogsyttifiretusentrehundreogseks — kroner til statskassen.

4. [oppgjersadvokaten] demmes innen 2 — to — uker fra dommens forkynnelse til &
betale erstatning til SpareBank 1 - Bank 1 Oslo og Akershus AS med 7 686 028 —
syvmillionersekshundreogattisekstusenogtjueatte — kroner, med tillegg av lovens
forsinkelsesrente fra forfall og til betaling finner sted.

5. [oppgjersadvokaten] frifinnes for krav om saksomkostninger.
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Eiendomsmeglingslovens formal § 1-1

”Lovens formal er a legge til rette >¢"Vs'endig

Lovdefinert . . ) i forhold til
formuesgode fOF @t cmsetning av fast eiendom partene |

ved bruk av mellommann skjer pg "eoee"

en sikker, ordnet og effektiv mate,

samt a legge til rette for at partene

i handelen mottar uhildet
Korrekte I nd.”’ .
Beslutnings- bista lL:Javbhednglgt-.
grunnlag og eg(rania:gic;.
@konom|§k Oversiktlig, notoritet, Priskonkurranse deltagelse i
trygghet i : : -’ eiendoms-

: : journalfering av forbud mot kobling,

gjennomfgring formidlinger Kostnadsb g’ markedet for
av handelen identitietsko,ntroll mv. petacEhespaTence egen regning og
(kontrakt og ' returprovisjon
oppgjer)
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Takk for oppmerksomheten!

Paul Henning Fjeldheim
Advokat MNA / Eiendomsmegler MNEF
( paul.h.fjeldheim@bi.no )

rcredited by
Association
of MBAs
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INFORMASJON OM KURS LEGGES FORTLOPENDE UT PA WWW.NEF.NO

PAMELDING

Pa www.nef.no eller ved firmapost@nef.no

YTTERLIGERE INFORMASJON

Kontakt sekretariatet i NEF pa 22 54 20 80 eller ved kursanvarlige:
Mette Hagtvedt: e-post: mette@nef.no

Margrethe Rose Solli: e-post: margrethe@nef.no

FOR DE BESTE MEGLERNE...
... ER KUN DEN BESTE ETTERUTDANNING GOD NOK!

«- For & kunne yte maksimal service og gjore et godt meglerhandverk, er det
helt avgjerende a ha hay faglig kunnskap. En meglers hverdag er og kommer
til & veere krevende. Vare kunder forventer at vi har den beste kompetansen.
NEF er i en seerklasse nér det gjelder a tilby relevante og meget gode kurs.
Dette er helt avgjorende for meg som megler for & holde et hayt faglig niva.»

TERJE TINHOLT
- partner/megler MNEF Nordvik & Partners

— Pa kurssiden er NEF overlegne
— vi prioriterer & delta pd NEF-kurs.

CHRISTIAN HAATUFT
- eiendomsmegler MINEF, Eiendomsmegler 1 Geilo

DET ER FLERE GODE GRUNNER FOR A TA ETTERUTDANNING GJENNOM NEF:

e NEF har mer enn 80 ars erfaring med utdanning av og etterutdanning for eiendomsmeglere og avrige ansatte i bransjen
o NEF utvikler kurs for alle malgrupper innen eiendomsmeglingsbransjen

* NEFs kursprogram er under kontinuerlig evaluering og utvikling

e NEF har landets bredeste kursportefgjle innen eiendomsmeglingsjus

e NEF holder kurs over hele landet

¢ Deltagelse pa NEF-kurs inspirerer, motiverer og bidrar til nettverksbygging

e Pa NEF-kurs har vi diskusjoner p& et hoyt faglig niva

o Okt kompetanse gir okt trygghet og starre trivsel pa arbeidsplassen

e Det er naer sammenheng mellom kompetanse og lennsomhet

¢ NEF engasjerer landets beste foredragsholdere p4 alle felt

www.nef.no




NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND
Parkveien 55,0256 Oslo
Telefon 22 54 2080 - Fax 22 55 31 06 - E-post: firmapost@nef.no - www.nef.no



