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ambita
} Infoland

AMBITA AS
Nettbutikk: www.infoland.no
Telefon: 24 13 3550
e-post: support@ambita.com

Ambita Infoland er en nasjonal formidlingskanal for eiendoms- og geografisk
informasjon i Norge. Denne tjenesten gir tilgang til oppdaterte opplysninger innen
eiendom, kart-, vei- og plandata, samt foto i Norge, med et enkelt brukergrense-
snitt. Her far man hele beslutningsgrunnlaget man trenger for & gjennomfare kjgp,
salg, utbygging og forvaltning av eiendom.
e Her finner man informasjon fra Grunnbok og Eiendomsregisteret,

samt teknisk ngkkelinformasjon for hele landet fra Matrikkelen
e Kart, eiendomsinformasjon og plandata for ca. 75 % av alle landets eiendommer
e Forvaltningsinformasjon for ca. 70 % av alle borettsandelene
e Omsetningsrapport fra Eiendomsverdi AS og nabolagsprofil fra Eiendomsprofil AS
e eTinglysnings- og eSigneringslgsninger

OHELP

HELP FORSIKRING AS
} Postboks 1470 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99
E-post: postdhelp.no
www.help.no

HELP Boligkjgperforsikring er den opprinnelige boligkjgperforsikringen, kjgpers
motvekt til selgers eierskifteforsikring. Siden 2005 har vi gitt boligkjgpere
spesialisert advokathjelp gjennom hele klageprosessen til saken er lgst. De aller
fleste meglerkjeder tilbyr i dag boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring til sine
boligkjspere. HELP Forsikring er det eneste forsikringsselskapet i Norge som
spesialiserer seg pa advokatforsikring (rett til advokat privat gjennom forsikring).
HELP Forsikring bistar nd 250 000 LO-medlemmer og deres familier pa privatlivets
viktigste rettsomrader. Vi har ca. 150 ansatte i Norge, Sverige og Danmark, i overkant
av 100 av disse er advokater eller advokatfullmektiger.

%% mindworking

MINDWORKING AS
} Vaerkmestergade 11, 2. sal
DK-8000 Aarhus C
Telefon: +45 8613 9000
Mobil: +47 46622616
www.mindworking.dk

Mindworking er meglerens digitale omnichannel Markedsfgrings plattform.

Med Mindworking far du som megler/franchisetaker et arbeidsredskap som gjgr
det mulig a effektivt produsere og administrere all markedsmateriell ngdvendig
for & selge bolig med bare «et klikk». Tusenvis av meglere i hele Norden benytter
daglig vart system til befaring, prisfastsettelse, markedsfering og salgsstyring av
kundenes eiendommer. Vi forenkler hverdagen - profesjonelt og entusiastisk.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND
Parkveien 55, 0256 Oslo

Telefon 22 54 20 80 - Fax 22 55 31 06
E-post: firmapostldnef.no - www.nef.no
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Kurs og darsmgte i Oslo og Akershus Eiendomsmeglerforening 1. mars 2017

Oslo og Akershus Eiendomsmeglerforening inviterer til arets begivenhet pa Hotel Continental.

KURSPROGRAM - 3 kurstimer

KI. 11.30-12.00 Registrering og enkel servering fgr kurset

KI. 12.00-12.45 Meglers rolle der det oppstar konflikter mellom selger og kjgper v/ Advokat
Marianne Kvanvik, Legal 24 Advokatkontor

— Problemer mellom kjgper og selger der de allerede har inngatt avtale (Oppgjgrsoppdrag)

— Konflikter som kan oppsta i perioden fra budaksept til overtagelse

— Typiske konfliker pa overtagelsen rundt avtale om utbedringer som skulle veert ferdig eller inventar
som skal fglge med

— Klargj@re hva partene er uenig om og hvilken sum som skal holdes tilbake

— Meglers generelle plikt til 4 radgi kjgper og selger om deres rettigheter, szerlig i forhold til
tilbakehold

— Konflikter mellom partene etter at boligen er overtatt

— Kan partenes tegning av forsikringer fa betydning for fremgangsmate ved konflikt/reklamasjon?
KI. 12.45-13.00 Kaffepause

KI. 13.00-13.45 Meglers rolle der det oppstar konflikter mellom selger og kjgper fortsetter

KI. 13.45-14.00 Kaffepause

KI. 14.00-14.45 Ekstraoppgaver som megler patar seg — hva ma megler passe pa?

v/ Advokat Silje Nesteng Andresen, HELP Forsikring

— Praktiske oppgaver som rydding, sngmaking, vasking

— Formelle gjgremal som seksjonering, forretningsfgrsel osv.

— Hvor langt rekker selve eiendomsmeglingsoppdraget?

—Hva bgr man innga tilleggsavtale om?

— Nar kan meglers uavhengighet i hovedoppdraget komme i fare?

Kl. 14.45-15.00 Kaffepause

KI. 15.00-16.00 «Hverdagspsyk»

v/ Forfatterne Rebekka Egeland og Carina Poulsen

De er psykologer, men fgrst og fremst mennesker som alle andre — viser pa en tilgjengelig og ekte
mate hvordan vare personlige egenskaper spiller seg ut i relasjoner med andre. Boken er et praktisk
verktgy til alle som gnsker a@ handtere utfordringene man star ovenfor pa en konstruktiv og god
mate. En guide til a fa det bedre, bade med oss selv og omgivelsene.

(Medlemmer av OAEF som deltar pG drsmgtet vil motta hvert sitt eksemplar av boken.)

Arsmote

KI. 16.00-16.30 Registrering og enkel servering

KI. 16.30- Arsmgte i OAEF og etterfglgende orientering fra styret i NEF

v/ styreleder Kurt F. Buck

(Egen innkalling med Grsmgtedokumenter sendes ut to uker fgr Grsmgtet)

KI. 19.00- Arsmgtemiddag i Theatercafeen

3-retters meny med drikke til maten

Gratis for medlemmer av OAEF og kr. 500,- for ikke-medlemmer av OAEF. Bindende pamelding!
Prisen for arsmgtemiddagen ma betales enten man mgter opp til middag eller ikke. Medlemmer av
OAEF som melder seg pa og ikke mgter ma betale kr. 500,-.






Kurs og arsmgte
i
Oslo og Akershus Eiendomsmeglerforening

Advokat Marianne Langrind Kvanvik
Legal24 Advokatfirma AS

(OLEGAL24

«Meglers rolle der det oppstar konflikt mellom kjgper og selger»
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* |ngen uttrykkelig lovregulering som sier noe om dette.

* Men! Kan utledes av kravet til «god meglerskikk» emgl. § 6-3:

* (1) Oppdragstaker skal i sin virksomhetsutgvelse opptre i samsvar med god meglerskikk med
omsorg for begge parters interesser. Oppdragstakeren ma ikke opptre pa noen mate som er egnet
til 3 svekke tilliten til oppdragstakerens integritet og uavhengighet.

* God meglerskikk standarden angir hva man kvalitativt og kvantitativt kan forvente av rad og
opplysninger (pliktens intensitet)

* (2) Oppdragstakeren skal gi kjgper og selger rad og opplysninger av betydning for handelen og
gjennomfgringen av denne.

* 2.ledd angir en ramme for hva megler plikter a gi opplysninger og rad om

(OLEGAL24

§ 5 Radgivning:

* Medlemmene skal ikke gi rad og anbefalinger om forhold eller pa omrader som de ikke behersker.
Hvis vedkommende ikke er sakkyndig innenfor et fagomrade, bgr han ikke uttale seg, men
henvise til spesialister.

* Ved tvist mellom partene skal et medlem, uten a ta parti, veilede i fremgangsmaten for
tvistelgsning.

(OLEGAL24




* |kke hjemmel i eiendomsmeglingsloven a kreve at megler er til stede ved overtakelsen.

* Megler kan ha en slik plikt etter emgl.§6-3(1) og kravet til god meglerskikk etter en konkret
vurdering.

* Forhold hos selger og/eller kjgper tilsier meglers deltakelse

* Type objekt

* Forbehold om utbedringer etc. som skal vaere ferdigstilt til overtakelsen
* Forbehold som kan avstedkomme diskusjoner

* Forholdet mellom selger og kjgper

* Megler kan ha forpliktet seg til a delta pa overtakelsen etter avtale.

* Alltid en fordel at megler er til stede uavhengig av plikt eller ikke for sgrge for notoritet rundt
overtakelsen.

(OLEGAL24

Megler er ikke palagt noen seerskilte plikter etter eiendomsmeglingsloven i tiden etter at handelen
er giennomfgrt, med unntak av:

* Eiendomsmeglingsforskriften §3-2(f) angir at oppdragets varighet skal fremga av oppdragsjournalen.

* Forskriften palegger meglerforetaket plikt til @ sende oppgjgrsoppstilling til partene straks oppgjgret er
giennomfgrt §3-13(1), ogsa senere om partene ber om det §3-13(2).

* Plikter a sende oversikt over dokumenter som er til oppbevaring - depotjournal §3-13(2)2.pkt. jf.§3-6

* Regler om arkivering av kontrakter og dokumenter jf. §3-7

Om megler har noen plikter utover dette, herunder bista ved en tvist, ma vurderes etter kravet til
god meglerskikk, jf. Emgl §6-3.

* Kravet til @ opptre i samsvar med god meglerskikk gjelder ikke bare frem til kontraktsslutningen,
men sa lenge det foreligger et virksomt oppdrag.

* |B-2006-129842 - «E18 Vestkorridoren»
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* Megler ma kunne sies a ha en plikt il a forhindre konflikter. Et omrade som skaper mye
konflikt er bud med forbehold.

* Har megler noen rad- eller veiledningsplikt ved mottak av bud med forbehold?
* Spesielt forbehold om uthedringer pa eiendommen er egnet til a skape tvister.

* De er spesielle i den forstand at selger blir palagt en aktivitetsplikt, en naturaloppfyllelse.
Samt at rettsvirkningen av ikke-oppfyllelse er sveert differensiert.

* Manglende oppfyllelse gir som oftest ikke grunnlag for a ga fra avtalen.
* Megler bgr rade budgiver til & presisere forbeholdet for a skape klarhet rundt innholdet.

* Er budet gitt uten meglers forutgaende kontakt bgr megler rade budgiver til a kalle det

tilbake og gi et nytt mer presist krav.
(OLEGAL24

* Eiendom oppfert i 1962, men opplyst rehabilitert i 2012.
* TEK10 nevnes ikke i salgsdokumentene.

* Boligen fremstod pa salgstidspunktet som ny, med ny drenering, taktekking, kledning, terrasse,
kjgkken, to nye bad, og for gvrig nye overflater, men det gjenstod noen mindre arbeider.

* Kjgperen lainn bud med omfattende forbehold, blant annet at gjenstaende arbeider skulle
utfgres av selger, og at alt skulle vaere i henhold til TEK10.

* Megler reagerer ikke verken i forhold til budgiver eller oppdragstaker, og budet aksepteres og
megler inkorporerer forbeholdet/avtalen i kjgpekontrakten.

* QOppstar tvist rundt forstaelsen og oppfyllelsen av avtalen.

(OLEGAL24




FDV

* Etter som dette huset bygges iht. TEK 10, skal FDV-dokumentasjon utarbeides iht. § 4-1. dokumentasjon for driftsfasen,
Boligbygning.

* Som en del av FDV skal det ogsa foreligge en samsvarserklaering fra utfgrende elektriker.
* FDV skal overleveres i form av perm, med oversiktlig inndeling med skilleark.
Ventilasjon

* Ventilasjonsanlegg skal ferdigstilles og i drift iht. TEK 10 § 13-2. ventilasjon i boenhet, fgr det godkjennes av kjgper.
Samtlige rom skal ha til luft og avtrekk, med luftmengder gitt i tabell 1. (Se vedlegg 2.)

* Dette skal dokumenteres i en innreguleringsrapport som legges ved FDV dokumentasjonen.
* Det skal monteres tilstrekkelig med lydfeller, og alle kanaler skal avsluttes med ventilstusser.
Ferdigattest

* Det skal leveres ferdigattest for boenheten og veranda/carport. Evt. utbedringer som ma utfares for  fa ferdigattest pa
plass skal bekostes av selger. Det forutsettes at veranda/carport ikke fjernes i sin helhet, og at forslag til lgsning drgftes
med kjgper.

Dgrer

* Glippe utbedres, pakning skal klemme ved hele karmen pa samtlige dgrer.

(OLEGAL24

Det aksepterte forbeholdet ble lagt inn med fglgende tekst i kjgpekontrakten:
«11. SPESIELLE OPPLYSNINGER
Kidper er forelagt tilstandsrapport datert 10.12.2015 og har gjennomgdtt denne.

Denne kjgpekontrakt er for gvrig inngdtt pa falgende vilkdr: Budet er avgitt med falgende forbehold: 1.FDV i henhold til TEK
10 vedlegg 1 overleveres. Samles sammen i en perm uten flere retningslinjer for oppsett etc. av denne. Samsvarserklering fra
elektriker framlegges. 2. Ventilasjonsanleqq skal ferdigstilles i hht. TEK10. 3. Ferdigattest for bolig/carport skal forelegges, og
utbedringer/endringer av carport for G fa dette pd plass skal bekostes av selger. 4.Glippe ved pakning pa ytterdgr og
verandadgr ma utbedres. Pakning skal klemme ved hele karmen pd samtlige dgrer. 5. 10% av kjgpesum skal holdes tilbake pa
megler klientkonto i pavente av utbedring av manglene. Men deles opp i 5% for ferdigattest og 5% for resterende mangler. 6.
Avtaledokument med detaljert beskrivelse av disse forbehold ma signeres av selger om budet godtas, med unntak av pnkt.
om oppsett for perm til FDV. 7. Sokkel md klargjgres for det "3" soverommet med branndgr og d ved d kle igjen vegg mot
gangen i hoveddel.»

Etter overtakelsen oppstod det konflikt mellom kjgper og selger blant annet knyttet til utbedring
av dgrer og FDV dokumentasjon. Selger hadde store problemer med a fremskaffe denne
dokumentasjonen. Det oppstod ogsa uenighet om hvor stort belgp kjgper hadde rett til & holde
tilbake.

Megler forsgkte @ megler mellom partene, og uttalte at kjgper ikke kan forvente FDV
dokumentasjon eller TEK10 for en bolig fra 1962.

(OLEGAL24




Er meglers rolle ved konflikt mellom partene annerledes ved et oppgj@rsoppdrag enn ved et
ordinzrt salgsoppdrag?

* Tvilsomt at megler har noen generell plikt il 3 innhente, kontrollere og videreformidle
opplysninger til kjgper etter emgl.§6-7(2) ved et oppgj@rsoppdrag. Ogsa hvor det omfatter
utarbeidelse av kontrakt.

* Men, megler ma ovenfor partene papeke apenbare svakheter i avtalen oppgjgret skal
gjennomfgres pa grunnlag av, jf. NOU 2006:1 side 129, hvor det fremgar at hensikten med en slik
regel er a bidra til  redusere tvister som kan oppsta.

* Det vil ogsa kunne vaere ngdvendig at partene inngar tilleggsavtale med nye eller endrede vilkar
for at megler finner det forsvarlig a pata seg oppgjersoppdraget.

(OLEGAL24

* Finanstilsynet har uttalt at dersom megler gjennom sin handtering av oppgjgrsoppdraget far eller
bgr ha kjennskap til opplysninger av ikke uvesentlig betydning for handelen som ikke er fremlagt
av selger, eller megler blir oppmerksom pa at opplysningene selger har gitt om eiendommen ikke
er riktige, kan det utl@se en informasjons- og radgivningsplikt overfor kjgper i trad med meglers
generelle omsorgsplikt.

* | en situasjon hvor det avdekkes forhold som skaper uenighet mellom partene, s ma megler bista
partene med rad og veiledning om deres rettsstilling i forbindelse med avtalen som allerede er
inngatt, herunder lovens regler knyttet til mangler og sanksjoner som fglge av dette og retten til a
holde tilbake deler av kjgpesummen i forbindelse med oppgjeret.

* Meglers radgivning nar det gjelder rettslige vurderinger strekker ikke sa langt, og ma ogsa
vurderes opp mot hvilket rettsomrade man befinner seg pa. Et rad vil kunne vaere & henvise
partene til hver sin advokat dersom partene ikke blir enige om den videre gjennomfgringen av
handelen.

(OLEGAL24
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* |kke sjelden avdekkes det forhold etter budaksept, men fgr/eller pa overtakelsen som skaper
konflikt mellom selger og kjgper.

* Disse forholdene/feilene kan deles inn i tre kategorier:

1. Forhold som avdekkes i denne perioden, men har oppstatt tidligere. Eksempel er sviktende
drenering som fgrst kommer til syne nar kjelleren er tom, rateskader i konstruksjonen etc.

2. Den andre typen er skader som oppstar etter budaksept, men fgr overtakelse. Eksempel er
vannlekkasje/rgrbrudd, brann, knuste vinduer etc.

3. Skader som oppstar fgr risikoens overgang, men som har sammenheng med skjulte feil ved
eiendommen.

* Rettslig sett sa vil selgers ansvar vaere ulikt i forhold til nar skaden oppstod, og selgers
eierskifteforsikring vil ogsa sla ulikt ut i forhold til de to typetilfellene.

(OLEGAL24

* Hvordan skal megler handtere og bidra i situasjoner hvor det oppstar skader pa eiendommen
etter budaksept, men fgr overtakelse?

* Typisk eksempel er rgrbrudd og vannlekkasje.
* Selger ma informere megler, og kigper ma ogsa informeres. Gi veiledning i forhold til handtering.

* Slike tilfeller er ofte dekket av bygningsforsikring, men skadene og utbedringsarbeidet vil ta lang
tid og pavirke overtakelsen.

* Ved manglende forsikringsdekning eller uenighet rundt handteringen oppstar det ofte tvil rundt
det rettslige grunnlaget — er selger ansvarlig eller ma kjgper avfinne seg med forholdet etter en
mangelsvurdering?

* Denne spgrsmalsstillingen har veert i Hgyesterett til behandling og dom nylig avsagt.

(OLEGAL24
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* Saken gjelder krav om prisavslag etter kjgp av en leilighet hvor det oppsto fuktskade i perioden
mellom besiktigelsen og kjgpernes overtakelse av eiendommen.

* Spgrsmalet er om skaden ma anses som dekket av et «som den er»-forbehold i kjgpekontrakten.

* Leiligheten ble solgt «i den stand den var ved kjgpers besiktigelse, jf. avhendingsloven § 3-9».
Opplyst om bad fra 1995 som ikke tilfredsstilte gjeldende krav til vatrom.

* Rett etter kontraktsinngaelsen ble det oppdaget vannlekkasje fra et av leilighetens to bad. Kort tid
senere ble det konstatert lekkasje ogsa fra det andre badet. Arsaken var en kombinasjon av
lekkasjer i gardens rgropplegg og mangelfull utf@relse av og tetting ved slukene pa badegulvet.
Det er enighet mellom partene om at selgerne ikke var klar over svakhetene ved badene, og at de
heller ikke kan bebreides for at lekkasjene oppsto.

Skadene i etasjen under og i réropplegget ble dekket av sameiets forsikring. Tvisten i denne saken
er knyttet til skadene pa badene i leiligheten.

Kjgperne overtok leiligheten som avtalt, men holdt tilbake kr. 200 000,- av kjgpesummen til
utbedring av badene.

(OLEGAL24

Mangelsvurderingen gjgres med utgangspunkt i at leiligheten er solgt «<som den er». Kjgperne har
risikoen for alle ukjente omstendigheter ved leiligheten.

Skaden er en fglge av ukjente feil og svakheter som var til stede ved besiktigelsen. Skaden ma derfor
vaere kjgpernes risiko.

En annen regel vil gi en tilfeldig fordel for kigperne, fordi skaden like gjerne kunne ha oppstatt etter
overtakelsen. Det har ikke veert tilsiktet ved den ansvarsfraskrivelsen «som den er»-klausulen
innebaerer.

Avhl. §2-4 om risikoens overgang regulerer ikke et tilfelle som det foreliggende, hvor skaden har
utviklet seg fra en ukjent feil som kjgperne har risikoen for. Bestemmelsen regulerer risikoen for
uforutsette hendelser som lynnedslag, branner og andre skader som fullt ut pafgres utenfra.

Badene er fra 1995, og paregnelig med skader/feil. Det ble priset inn i kjgpekontrakten at badene var
gamle. Hvis kjgperne ikke skal baere konsekvensen av at den ukjente feilen materialiserte seg fgr de
overtok leiligheten, vil de i realiteten fa fradrag for de gamle badene to ganger; fgrst i form av lavere
pris og deretter i form av prisavslag.

Lagmannsrettens forstaelse av «<som den er»-forbeholdet innebaerer ogsa en darlig rettsteknisk
lsning. Den bygger pa uklare kriterier som vil fgre til flere tvister

(OLEGAL24
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* «Som den er»-klausulen far ikke anvendelse pa feil oppstatt og avdekket i perioden mellom
kontraktsinngaelse og overtakelse. Ansvarsfraskrivelsen gjelder fgrst fra det tidspunktet kjgperne
har overtatt leiligheten.

* Reglene om risikoens overgang gjelder fullt ut ved siden av «<som den er»-klausulen. Frem til
risikoens overgang er det selger som har risikoen for skader som oppstar. En plutselig
tilstandsendring som er pafgrt etter besiktigelsen, men fgr overtakelsen, vil dermed innebaere et
kontraktsbrudd, hvis ikke selgeren utbedrer skaden fgr leveringen. Dette underbygges av at det er
selgeren som har forsikringsplikten i denne perioden.

* Selgeren har hand om eiendommen frem til kjgperen overtar den. Selgeren er derfor naermest til
a baere risikoen i denne perioden.

* Den Igsningen de ankende parter argumenterer for, vil gi store bevismessige utfordringer for
avklare hva som er drsaken til en ny skade, og dermed vaere konfliktskapende.

(OLEGAL24

Om skadene pa badene utgjgr en mangel ma vurderes med utgangspunkt i kjgpekontrakten.
Leiligheten er solgt «i den stand den var ved kjgpers besiktigelse, jf. Avhl. §3-9», jf.
kigpekontrakten § 8 nr. 1. Kjgperne har altsa krav pa a overta eiendommen i den tilstanden den
var ved besiktigelsen.

Awvik fra tilstanden ved besiktigelsen vil i utgangspunktet utgjgre en mangel etter avhl. §3-1(1),
mens eventuelle skjulte feil og mangler som var til stede ved besiktigelsen, i utgangspunktet er
kjsperens risiko. Typiske eksempler pa slike skjulte feil og mangler kan vaere skjulte rateskader
eller ukjente konstruksjonssvakheter.

«As is»-klausulen begrenser hvilke omstendigheter kjgperne kan paberope som mangel. Om det
foreligger mangel, skal vurderes etter avhl. §3-9. Bestemmelsen fastsetter at omstendigheter som
var til stede ved besiktigelsen, likevel kan vaere en mangel hvis selgerne har gitt uriktige eller
ufullstendige opplysninger eller eiendommen er i vesentlig darligere stand enn det kjgperne
hadde grunn til 3 regne med.

Nye skader som ikke var til stede ved besiktigelsen, er derimot ikke dekket av selgernes
ansvarsbegrensning, ettersom slike skader innebaerer at eiendommen ikke lenger er «i den stand
den var ved kjgpers besiktigelse».

(OLEGAL24
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* Skader som oppstar fgr risikoens overgang, ma vurderes mot selgerens leveringsforpliktelse.

* Det er utvilsomt at leiligheten ved overleveringen ikke var i samme stand som ved besiktigelse.
Ved besiktigelsen hadde leiligheten to 19 r gamle fungerende bad uten fuktproblemer. Ved
overtakelsen var badene ubrukelige.

De nye skadene oppstod f@r kjgperne overtok risikoen for leiligheten, hvilket i utgangspunktet
innebaerer at kjgperne ikke skal ha risikoen for skadene, og at selgerne dermed ikke har levert
kontraktsmessig.

Selgerne har imidlertid anfgrt at skadene er naert knyttet til skjulte svakheter ved leiligheten som
var til stede ved besiktigelsen og som kjgperne har overtatt risikoen for gjennom «som den er»-
klausulen i kjgpekontrakten. Det var tilfeldig at feilen viste seg f@r overleveringen, den kunne like
gjerne blitt avdekket etterpa og ville da vaert kjgpernes risiko. Selgerne mener det er mest
narliggende at kjgperne har risikoen for denne typen skader.

Spersmalet er dermed om «som den er»-ansvarsfraskrivelsen ogsa omfatter nye skader som
oppstar far risikoens overgang, nar skaden har ssmmenheng med skjulte feil ved eiendommen.
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Heyesterett presiserer at nye skader er noe annet enn eksisterende skader som blir avdekket.
Skjulte skader som var til stede ved besiktigelsen, men som blir avdekket fgr overtakelsen, vil
vaere feil som kjgperne har overtatt risikoen for etter kjgpekontrakten.

Tidspunktet for oppdagelsen av feilen er uten betydning etter kontrakten. Om feilen likevel utgjgr
en mangel, ma vurderes etter avhendingslova § 3-9.

Det blir ogsa presisert at pa samme mate som vanlig slitasje i perioden mellom besiktigelsen og
overtakelsen ikke innebzerer at det foreligger en mangel, vil heller ikke normal videreutvikling av
en eksisterende skjult feil i denne perioden utgjgre en mangel.

| den foreliggende saken er det imidlertid ikke alene tidens tann som har tzeret fra besiktigelsen til
overtakelsen, men det har oppstatt nye skader; lekkasjer som gjgr at badene ikke kan brukes.

(OLEGAL24
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Begge partene anfgrte reelle hensyn til stgtte for sitt syn. Et sentralt punkt at selgeren har hand om
eiendommen i perioden mellom besiktigelsen og overtakelsen. Selger er den som har best
forutsetninger for a forebygge at skade og/eller begrense skadens omfang hvis den inntrer. Dette er ett
av de barende hensyn bak lovens hovedregel om at risikoen gar over nar kjgperen overtar bruken av
eiendommen, jf. § 2-4. Men hensynet gjgr seg altsa ogsa gjeldende for skjulte feil som gir seg utslag i
nye skader fgr overleveringen. Dette taler for a legge risikoen for denne typen hendelser pa selgeren
frem til kjgperen har overtatt bruken av eiendommen.

Begge parter har anfgrt at deres Igsning vil medfgre mindre tvister og bevisproblemer. Etter mitt syn vil
begge Igsninger kunne medfgre bevisvansker og gi grunnlag for tvister, slik at dette reelle hensynet ikke
tilsier at den ene Igsningen velges fremfor den andre.

Selgerne har anfgrt at det at badene er 19 ar gamle, er reflektert i prisen, at risikoen for skader er
prisdempende, og at det blir en tilfeldig fordel om kjgperne skal fa prisreduksjon i tillegg fordi skadene
materialiserer seg f@r leveringen. Et stykke pa vei fglger retten synspunktet. Kjgperne har kjgpt en
leilighet med eldre bad. Ved overtakelsen kunne imidlertid badene ikke brukes. Dette er en skade som
gar lenger enn det som med rimelighet kan forventes at var kalkulert inn i prisen.
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Avsnitt 43 - Uansett hvordan man matte vurdere det gkonomiske, er det etter Hgyesteretts syn
ikke grunnlag for 4 fravike kontrakten - og lovens - utgangspunkt om at leiligheten skulle ha vaert
levert «i den stand den var ved kjgpers besiktigelse».

At skjulte feil og svakheter ved badene gir seg utslag i nye skader f@r overtakelsen, er dermed
omstendigheter selgerne er neermest til a baere risikoen for i et tilfelle som her hvor det ikke
dreier seg om en gradvis utvikling av en eksisterende skade.

Anken ble forkastet og kjgperne vant frem i alle instanser.
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* |kke sjelden avdekkes det forhold etter budaksept, men fgr/eller pa overtakelsen som skaper
konflikt mellom selger og kjgper. Kjgper far tilgang til boligen for & planlegge innflytting, boligen
er tom, og feil og mangler blir synlige.

* P4 overtakelsen kan meglers tilstedeveerelse kan avhjelpe eventuelt forhindre en konflikt, sgrge
for ryddighet og avklaringer m.m.

* Mindre forhold — megler bgr forsgke 4 bidra til a lgse konflikten.

» Stgrre konflikter - bidra med a klargjgre, veilede og gi rad
* Tilbakehold - Informere kjgper om anledning til 3 holde tilbake penger etter avhl. §4-15 og bufol.§31
* Forbehold i overtakelsesprotokollen/betydningen av uforbeholden overtakelse
* Avtale mellom partene - bista med utformingen
* Sgrge for notoritet for ettertiden
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v § 4-15.Tilbakehaldsrett

Har kjgparen krav som fglgje av mangelen, kan kjgparen halde tilbake sa mykje av
kjspesummen som er ngdvendig for a sikre at kravet vert dekt.

* § 31, Forbrukarens rett til G halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som fglgje av mangelen, kan forbrukaren halde tilbake sa mykje av
vederlaget som er ngdvendig for a sikre at kravet vert dekt.

Tilbakeholdsrett gjelder tilsvarende ved forsinkelse, ikke bare ved mangler.
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LB-2010-160565 - Nar det foreligger mangel, har kjgper i henhold til avhl.§4-15 krav pa a holde tilbake en forholdsmessig
andel av kjgpesummen. Uten at lagmannsretten tar eksplisitt stilling til hva som skjedde under kontraktsmgtet, burde
denne bestemmelsen vaert anvendt. Megler har dpenbart ikke kjent til og forstatt bestemmelsen.

RfE-2016 - En megler har plikt til & informere kjgper i et slikt prosjekt - fgr overtagelse — om de rettigheter kjgperen har
vedrgrende reklamasjoner og tilbakehold av kjgpesummen m.m. Det er i strid med god meglerskikk at slik informasjon
ikke ble gitt skriftlig. En megler ma sgrge for a sikre at informasjon om dette i ettertid kan fremlegges.

RfE 2007-152 - Nar det gjelder innklagedes manglende tilbakehold av del av kjgpesummen, kan ikke Reklamasjonsnemnda
se at det er dokumentert at klagerne har krevd slik tilbakehold. En eiendomsmegler kan normalt ikke pa eget initiativ
holde tilbake penger for en kjgper. Etter Reklamasjonsnemndas oppfatning ma imidlertid en eiendomsmegler gjgre
kjgper oppmerksom pa hans rettigheter etter bustadoppfgringslova der forholdene tilsier dette.

RfE 2009-6 -Etter Reklamasjonsnemndas oppfatning er det her ikke gitt tilstrekkelige opplysninger om kjgperens
rettigheter ved forsinkelse. Slik kontrakten er formulert, kan det synes som om retten til daghgter inntrer automatisk ved
forsinkelse og uten at kigperen ma ta noe initiativ. | den foreliggende situasjon burde innklagede orientert om klagernes
rett til 3 holde tilbake deler av kjgpesummen etter bustadoppfgringslova § 31 jf § 24 for dekning av dagmulkt, samt
deponeringsretten etter § 49. Nar innklagede ikke har sgrget for dette, har innklagede ikke opptradt i trad med god
meglerskikk.

(OLEGAL24

Meglers plikter er:

* |nformere om tilbakeholdsretten og undersgke om kjgper har sin instruksjonsrett i behold.

* Ma etterkomme kjgpers instruksjon, hvis ikke kan megler komme i ansvar.

* |kke realitetsbehandle tvist mellom kjgper og selger, men gi veiledning og informasjon. Megler

bar nok gi uttrykk for sitt syn pa saken, og konsekvenser av et uriktig tilbakehold.

* Det er vurderingen av om kjgper har sin instruksjonsrett i behold som oftest skaper usikkerhet,

serlig overgangen fra kjgper til selger nar penger er innbetalt meglers klientkonto.

* Klargjgre om det er et ensidig tilbakehold, eller om det er gjensidig knyttet til for eksempel en

avtale. Ulike ordninger i meglerforetakenes overtakelsesprotokoller.
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Eksempel ordlyd overtakelsesprotokoll

Kryss-av:q

T

[HOppgiar-giaanomiares-som-avialdi-kaorirakt §

(] Kjeperendinsiruerer-om-tibakenold-avir. ~som-sickerhet-forfeilimangles/srav-
som-newrt-under-kommentarene ovenbor. #¥joperhar-raderctten-over belapet-og-rentene-tifaler kjeper.

1

[] Parlene-gr-enige-om-at-hr, ~deponeres-pa-meglers-kientkonto-grunnel:

Eeilimangler/srav-som-nent-under-kemmentarene-ovenfor, Belopet-uibelales narkjoper-og-selger-beknefier:
overfor-megler-at-ie-er-enice-omdvem som-ska ha-pencene. -Renterpd-belaped tifaller-kjaper 1]
a
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Forbehold ved overtakelse — uforbeholden overtakelse

* Megler mé informere og anbefale en kjgper om muligheten til 3 papeke/ta forbehold om
forholdet i overtakelsesprotokollen.

* Megler ma vaere klar over konsekvensene av en uforbeholden overtakelse.

* Huis kjgper ikke gjgr anmerkninger eller tar forbehold, og utbetaler hele kjspesummen
(uforbeholden overtakelse) kan kjgper bli ansett for & ha tapt sin reklamasjonsrett.

* Se Rt-1966-1327 - ikke tatt forbehold og betalte kispesummen fullt ut etter rad fra megler -
kigper ansett for a ha akseptert forholdet.
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* Kigper kan frasi seg retten til & paberope seg kontraktshruddet, men fgrst nar kontraktsbruddet
avdekkes.

o Forholdet til lovens preseptoriske bestemmelser jf § 1-2.

* Avkallet kan skje bade uttrykkelig eller ved konkludent adferd.
* Rekkevidden av avkallet beror pa en tolking.

* Et avkall vil kunne ha betydning i flere ssmmenhenger:
o Forholdet til innvirkningskriteriet i avhl §§ 3-7 og 3-8
o Spgrsmal om eiendommen er i vesentlig darligere stand jf. avhl § 3-9, 2.pkt.
o Spgrsmal om reklamasjon jf avhl § 4-19

(OLEGAL24

* Hvis korrekt opplysning er tatt inn i kjgpekontrakten, ma man normalt se det slik at kjgperen
har godtatt forholdet, og at han derfor ikke senere kan gjgre gjeldende at det foreligger en
mangel.

* Hvis kjgper betaler kippesummen uten forbehold etter at mangelen er oppdaget, kan
reklamasjonsretten veere tapt.

* Selger md ut fra de individuelle omstendighetene hatt grunn til & oppfatte kjgperens
betaling som en bekreftelse pa at mangelen ikke ville bli gjort gjeldende.
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Seerlig om forholdet til avhl § 3-8 (2):

* Det anses ikke a foreligge uriktige opplysninger dersom opplysningene i tide er rettet pa en
tydelig mate

* "l tide" betyr i denne sammenheng fgr partene har bundet seg ved tilbud og aksept,

* Enensidig retting foretatt pa kontraktstidspunktet (kjgpekontrakt) vil som utgangspunkt veere for
sent.

* Unntak: Hvis rettelsen ma anses som akseptert av kjgper, men man er da i realiteten
utenfor § 3-8 (2)
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» Szrlig om forholdet til avhl § 3-10:
* Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han kjente eller matte kjenne til da avtalen ble
inngatt

* Det avgjgrende tidspunkt er da partene ble bundet ved tilbud og aksept,

* Omstendigheter som kjgper ble kjent med etter dette tidspunkt kan han som hovedregel gjgre
gjeldende som mangel.
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* For oppgjer og overtakelse hadde det veert diskusjoner mellom kjgper og selger om et mulig
arealsvikt, men kom ikke til noen enighet.

* Kjgper ble etter avtaletidspunktet klar over at hun hadde fatt et mindre areal enn hun hadde
betalt for, men valgte - etter rad fra eiendomsmegler - & innbetale kjgpesummen fullt ut uten a
ta forbehold.

* "Pd bakgrunn av min forstdelse av avtalen har jeg ikke grunn til G ga inn pd
reklamasjonsspgrsmalet men tilfgyer at det er vanskelig @ godta en reklamasjon ndr kjgperen,
etter 13. januar 1955 @ veere blitt kjent med at hun fikk 1/2 istedenfor 3/4 dekar, unnlot d ta
forbehold ved oppgjaret to uker senere."

(OLEGAL24

* Det var i salgsdokumentasjonen gitt opplysninger om at det var utleieleilighet i
kjelleretasjen. Opplysningene var imidlertid korrigert i kjgpekontrakten hvor det fremgikk
at underetasjen ikke var godkjent som egen leilighet, men som hybel med to ekstra rom.

* Kjgper saksgkte selger for tapte leieinntekter. Vant i tingretten, men tapte i
lagmannsretten.

* «Rett nok ble det i salgsannonsen nevnt at det var en utleieleilighet i underetasjen, men
dette ble uttrykkelig korrigert i kigpekontraktens § 11, jf avhl. § 3-8(2).»

(OLEGAL24

21




* Halve kjelleretasjen var innredet som hybelleilighet med egen inngang, dusj og kjgkken.
Hybelleiligheten og de leieinntekter den ga, var fremhevet i salgsoppgave, i takst og pa visning.

* Opplysningene ble korrigert i kigpekontrakt hvor fglgende fremgikk:

* "Kigper er gjort oppmerksom pd og aksepterer at den innredede del av kjeller med inngang
fra utsiden, etter byggforskriftene, ikke er en selvstendig boenhet, men til bruk for eier. Det
forutsettes dog at bygningsmyndighetene ikke krever leiligheten fijernet."
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» "Som det fremgdr av sitatet foran, har kjgpekontraktens § 6 sarskilte bestemmelser om
kjellerleiligheten.

* Partene er enige om at ordlyden er uklar, men etter bevisfarselen legger lagmannsretten til grunn
at de begge mente G avtale at kjgper ikke kunne paberope seg som mangel at kjellerleiligheten
ikke lovlig kunne leies ut, men at det ville vaere en mangel om myndighetene krevet forandringer

sd den ikke lenger fysisk egnet seq for utleie. «
* Av sd vel salgsoppgaven som taksten fremgar det at hybelleiligheten var leid ut.

* |fglge lagmannsretten er det klart kritikkverdig at opplysningene om at utleie ikke var lovlig fgrst
ble gitt etter at kjgpesum var avtalt og kontrakten skulle skrives under.

* Likevel finner lagmannsretten at kjgper har akseptert dette og er bundet av avtalen.
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* Kjgper saksgkte selger av eiendommen fordi en del av tomten 13 pa «feil» side av tomtegrensen.

* Spgrsmalet er sdledes om det forhold at tredjemannsarealet var gjerdet inn, og at det delvis var
plassert et lite uthus pa arealet, var egnet til & gi en kjgper inntrykk av at arealet fulgte med i
handelen pa en slik mate at det utgjgr en mangel nar det viser seg at arealet likevel ikke fulgte med.

* Selger anfgrte at det forhold at kjgperne overtok eiendommen uten forbehold, gjorde at evt.
mangler ma anses akseptert. Det er vist til Rt-1966-1327.
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* Partene har vart uenige om selger allerede under visningen understreket at tredjemannsarealet
ikke var en del av den solgte eiendommen.

» Slik lagmannsretten ser det, er det overveiende sannsynlig at det ble gjort, bl.a. ved selgers
pavisning av grensemerkene. Dette spiller likevel mindre rolle, idet kjgperne ved overtakelsen 30.
november 2012 utvilsomt ble gjort kjent med det.

* Til tross for at de pa dette tidspunkt visste hvor grenselinjene gikk og at tredjemannsarealet ikke
var eid av selger, ble eiendommen overtatt uten merknader.
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Om meglers rolle sier lagmannsretten:

* Det fremstar derfor som uheldig og i darlig samsvar med kravet i eiendomsmeglingsloven § 6-7
at forholdet ikke ble nevnt i salgsoppgaven. Det er en viss risiko for at en interessent skal legge
for stor vekt pa det visuelle inntrykket eiendommen gir, og videre en risiko for at en selger kan
fristes til @ overbetone verdien av slike tilleggsarealer.

* Det er sarlig uheldig at det ikke fremgar av salgsoppgaven at tredjemannsarealet ikke inngar i
handelen, nar det samtidig er uttrykkelig fremhevet at det befinner seg «et lite [men isolert]
«dukkehus» pa tomten som har vaert brukt til kaninunger og kyllinger». Deler av dette
dukkehuset (en del av takutspringet) ligger pa tredjemannsarealet. Samlet sett er det ikke
urimelig om en interessent legger til grunn at det inngjerdede arealet fglger med den solgte
eiendommen.
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* Kjgper ble etter avtaletidspunktet og etter at kjgpekontrakt var undertegnet, klar over betydelige og
"sveert alarmerende" rateskader.

* De betalte likevel kjgpesummen fullt ut. (Kjgpesummen ble betalt ca. 3 uker etter at forholdene ble
oppdaget)

* Lagmannsrettens uttalelse:

* «De betalte kjspesummen 20. september 1994, med andre ord pd et tidspunkt da det
vesentligste av de mangler de na paberoper seq var avdekket.

* Dette kan etter lagmannsrettens vurdering ikke forstds annerledes enn at de ankende parter
aksepterte manglene."
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* Lagmannsretten fant det heller ikke avgjgrende at selger mest sannsynlig hadde vaert klar over de
rateskader som na var avdekket:

"I september 1995 fortalte takstmannen at han i 1993 hadde undersgkt huset etter oppdrag fra
Selger, og at han da hadde oppdaget omfattende rdteskader. Kjgper oppfattet det da slik at
Selger hadde holdt tilbake opplysninger om mangler ved huset, og de fglte seg derfor lurt ....»

* De skader kjgper mente & ha funnet, var med andre ord i vesentlig grad de samme skader som de
ble ansett for & ha akseptert.

* Dette medfgrte at kjgper da var avskaret fra a gjgre mangelsbefgyelser gjeldende mot selger.
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* Det var i salgsoppgaven gitt opplysninger om at festeavgiften var kr. 66 000,- pr ar. Det viste seg
imidlertid at festeavgiften hadde blitt oppregulert til ca. kr. 99 000,- pr ar de to siste ar fgr salg.

* Kopi av festeavtale ble oversendt kjgpers representant et par uker f@r kjgpekontrakt ble
undertegnet. Kjgpekontrakten ble undertegnet uten forbehold.

» Selger hevdet at opplysningene var korrigert og at forholdet ikke utgjorde en mangel, men fikk ikke
medhold.

* Dokumentoversendelsen oppfyller ikke da de krav til tydelighet og effektivitet ved retting som ma
oppstilles, jf Ot.prp.nr.66 (1990-91) side 91.

* Kjgper var heller ikke forberedt pa noen rettelse. Han hadde ikke fatt noe signal om det, og
forholdt seg til opplysninger han hadde fatt i salgsoppgaven.
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Kjgper kan tape sin rett til 3 gjgre misligholdshefgyelser gjeldende dersom han etter a ha
oppdaget mangel ved eiendommen, betaler kjgpesummen uten forbehold.

Reklamasjonsretten kan vaere tapt ogsa dersom kjgper undertegner kjgpekontrakt eller
overtakelsesprotokoll uten a ta forbehold, eller uten & ta med en opplysning om forholdet i
kontrakten/protokollen.

Det er selger som har bevisbyrden for at kjgper har gitt avkall pa a gjgre
misligholdsbefgyelser gjeldende.

En (ensidig) korreksjon i kjgpekontrakt vil som hovedregel ikke vaere tilstrekkelig til at
kigper ma sies a ha gitt avkall pa retten til 3 paberope seg misligholdshefgyelser.
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Det er nok ikke holdbart at korreksjoner som kun fremgar av bilag til kjgpekontrakten er
tilstrekkelig hvis kjgper nekter for at forholdet har vaert omtalt under kontraktsmgtet.

Selger skal med andre ord ikke kunne slippe unna ansvar ved a "gjemme"
opplysninger i kontrakt eller vedlegg til kontrakt.

Hvem skal ha ansvaret for at det korrigerte forhold viser seg a vaere verre enn fgrst antatt ?
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* Megler bgr bista med a skape klarhet i forholdet - hva er det kjgper mener er awvik?

* Megler bgr bista med a s@rge for at ordlyden i forbeholdet er tydelig og ikke skaper tolkningstvil i
etterkant.

* Dersom selger og kigper velger @ innga avtale sa bgr megler sgrge for:
* Felles forstaelse av avtalens innhold
* Avklare konsekvenser av avtalen
* Bista i utformingen av avtalen
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Megler ma vaere klar over sin rolle som mellommann og ikke ta parti med en part.

* Megler «far» selger til & pata seg ansvar for a utbedre, ordne etc. forhold som ikke er en mangel
etter avhendingsloven, spesielt ved as-is salg.

* Selger patar seg & betale for en gdelagt kjskkenkran, sprekk i en flis etc. Nedfeller avtale om dette i
overtakelsesprotokollen. Oppstar tvist om omfanget av kostnadene, dekkes ikke av forsikringen.
(selgerforpliktelse).

* Selger patar seg arbeider, uthedringer m.m. som ikke er mangel pga. opplysninger i salgsoppgave,
takst, egenerklaering m.m. Altsa patar seg en stgrre risiko enn avtalen tilsier ved aksept av budet.

¢ Megler ber veilede og bista partene i utformingen av slike avtaler.
* Megler ma synliggjgre for selger hvilke konsekvenser dette har/kan ha.
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Nyoppfert enebolig solgt uten ferdigattest. Etter aksept av bud patar selger seg fglgende:

«Prd.d. foreligger det midlertidig brukstillatelse pd boligen. Selger plikter innen 3 mdneder etter
overtakelsen d sgrge for ferdigattest pa boligen. Alle kostnader forbundet med dette vil dekkes av
selger».

Begge parter var av den oppfatning at dette kun var en formalitet, noe som viste seg a veere feil.

Feil ved boligens 5 bad m.m. medfgrte at arbeidet og kostnadene med a fa ferdigattest ble svaert
hgyt, ca. kr. 800.000,-.

Lagmannsretten uttaler: «Ndr selgeren pdtok seq ansvaret med d skaffe ferdigattest, md dette
innebeere at alle de arbeidene som ma utfgres for d fd ferdigattest er selgerens forpliktelse, og
krav knyttet til dette kan ikke rettes mot forsikringsselskapet, jf vilkdrenes punkt 3.2.»
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Selger av eiendommen eide ogsa eiendommen rundt den som ble solgt.
Eiendommens grenser var ikke helt klare, kun gammel skylddelingsforetning.

Etter budaksept ble det inngatt inngds en avtale om at "Selger skal veere behjelpelig med
grensejustering for plassering av garasje".

Kartforretning ble gjennomfgrt og grensene gikk slik at det blir vanskelig med garasjeplassering.

Utfordring: hva ligger i "behjelpelig med«? Hva var partenes intensjoner? Selger patok seg a
holde kartforretning, mens kjgper mener han har patatt seg a avgi tilleggstomt gratis slik at
garasje kunne plasseres.

Avtalen burde veert klarere i forhold til hva selger skulle bidra med, og megler skulle bidratt til

dette i forkant.
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* Selgers eierskifteforsikring har ingen rettslig betydning for kjgpers tilbakeholdsrett, eller for
mangelsvurderingen.

* Megler kan opplyse at behovet for & holde tilbake penger er mindre nar selger har en forsikring,
men ikke knytte en anbefaling til dette.

* Megler ma veere klar over/avklare (i en viss utstrekning) om forholdet som er oppdaget faller
utenfor forsikringsdekningen. Kjenne til forsikringens dekningsomfang.

* Har kigper tegnet boligkjgperforsikring sa er dette kun en rettshjelpsforsikring, og megler kan
anbefale a ta kontakt med selskapet for & fa juridisk bistand og rad.
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Megler kan i den enkelte sak bli ansett a vaere forpliktet til a yte en viss bistand etter et gjennomfgrt
oppdrag, herunder eksempelvis:

* Megler er nzermest til a bringe pa det rene hva som er blitt avtalt eller sagt om eiendommen.

* |kke kreve at megler bidrar med juridiske vurderinger etc, men henvise parten(e) & sgke juridisk
bistand.

* Men! Dersom megler likevel begir seg inn pa forhold han ikke er forpliktet til blir han vurdert etter
normen for god meglerskikk — altsa som profesjonell mellommann og radgiver.

(OLEGAL24
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* Selv om selger har tegnet eierskifteforsikring sa kan ikke megler overlate sine plikter etter
emgl.§6-3 til eierskifteforsikringen. Forsikringsselskapet er part i saken pa selgers side, mens
megler er en ngytral part.

* Ogsa der hvor kjgper har tegnet en boligkjgperforsikring bgr megler yte en viss innsats dersom
megler ut fra sin kjennskap til eiendommen og handelen kan bidra til a klargjgre forhold i
tilknytning til den oppstatte tvisten.

* Erfaringen viser at mange megler gjgr det til automatikk a be partene henvende seg til de
respektive forsikringsordningene, og ikke selv bidrar i situasjonen. Er det ok?

(OLEGAL24

(ODLEGAL24
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Temaet

+ Ekstraoppgaver som megler kan pata seg

* Risiko forbundet med dette

CHELP
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Vidt spekter av oppgaver megler (kan tenkes ) patar
seg i tilknytning til meglingsoppdrag

+ Fra «uvanlige» gjgremal tilknyttet virksomhet som ellers er
eiendomsmegling jf emgl § 1-2, til oppgaver som defineres som
«annen virksomhet», jf emgl § 5-1 (foretaket) og § 5-2 flg (ansatte)

+ Fra rene «praktiske gjgremal» til «formelle gjgremal» av
juridisk/okonomisk karakter

(HELP

Eiendomsmeglingslovens rammer

» Rekkevidden av et eiendomsmeglingsoppdrag, emgl § 1-2 (2)
+ Mellommannsvirksomhet, transaksjoner som angitt i emgll. § 1-2 (2) og (3)
* God meglerskikk
* Hva som ligger bgr ligge inni oppdraget

+ Omsorg
+ Grense mot uhildethet

+ Sidevirksomhet
+ Hva en eiendomsmegler ellers kan ta pa seg/ engasjere seq i
* Emgll. § 5-1: «..(foretak og advokater) kan i tillegg til eiendomsmegling bare
drive virksomhet som har naturlig sammenheng med eiendomsmegling og som
ikke er egnet til & svekke tilliten til foretakets integritet og uavhengighet».
+ Emgl § FOR 2007/1318 § 5-1
« Saerbestemmelse om formidling av eierskifteforsikring, FOR § 5-1

(2)

CHELP
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«Ekstraoppgaver» - eksempler

I eiendomsmeglingsvirksomhet:
» Uvanlige ekstraoppgaver i «vanlige» salg (megling av bruktbolig hvor

oppdragsgiver er forbruker)
+ Sngmaking, tenning/ slukking av lys, fyring i peis o..
+ Bistand med klargjgring - rad & tips til salgsfremmende tiltak
+ Grense mot (aktiv) «prosjektledelse» av renovering/ oppussingsarbeider fgr salg
+ Spesielle plikter mht tilsyn ved tvangssalgsoppdarg/ fraveket eiendom?
+ Oppgjgrsoppdrag
Andre oppdrag enn eiendomsmeglingsvirksomhet som er tillatt, jf. emgl. § 5-10g
FOR § 5-1
+ Naturlig sammenheng - ikke egnet til & svekke tilliten:
+ Forretningsfgrsel
+ Taksering (markedsaktivitet/ verdivurdering)
+ Seksjonering og stiftelse av borettslag

+ Formidling av strgm, flyttetjenester, kreditt og *forsikringer
+ Visse skranker

('HELP
Oppgjersoppdrag
» Hvitvaskingsrisiko
+ Risiko for lanebedragerier

('HELP
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Eksempler fra praksis

(HELP

LB-2014-107531 - Meum

+ Eiendomsmekler mottok tre sakalte oppgjersoppdrag fra selgerne av
tre faste eiendommer.

« T alle tre kontraktene som mekler da utformet, var kjgpesummen
angitt vesentlig hgyere enn den reelle.

» Kun deler av kjgpesummen skulle betales gjennom mekler, men det
framgikk bare av tilleggsdokumenter.

» Eiendommenes verdi var vesentlig lavere enn kjgpesummene i
kontraktene, og banken som gav Ian til kjgper, led tap.

CHELP
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» Lagmannsretten la blant annet til grunn at mekler plikter 3 tilstrebe
a utforme kontrakten i samsvar med de vilkar partene reelt sett er
blitt enige om, eventuelt frasi seg oppdraget, at mekler i sa mate
ikke hadde utvist tilstrekkelig aktsomhet, og at en kjgpers langiver
ma anses erstatningsrettslig vernet mot slike brudd pa god
meklerskikk som skjedde ved omsetning av eiendommene.

» Kravet om at mekler og ansvarsforsikringsselskapet erstattet

bankens tap, ble tatt til fglge, idet mekler hadde brutt god
meklerskikk

CHELP

Verdivurdering/ taksering

+ Aktuelt bade i og utenfor meglingsoppdrag

» Benyttes av kunde for gkonomisk planlegging, herunder valg av
megler ved fremtidig salg
* Benyttes ved (re-)finansiering

» E-takster

» Aktsomhetsplikt

» Aktivitetsplikt/ befaring

* Dokumenterbare vurderinger

» «Lokkeprisdiskusjonen»

CHELP
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Andre tilleggsoppgaver

* FOR § 5-1 - utenfor meglingsoppdrag
» Slike oppgaver betydning for senere/ parallelt meglingsoppdrag?

SekSJonermg
+ Ulovligheter - eierseksjonslovens bestemmelser om seksjonering hensynstar ikke
«lovlighet»

« @kt kunnskap, skjerpet opplysningsplikt?

+ Risiko for forsinkelser i prosjektet, grensesnittet mellom meglers og selgers ytelse.
Skyldes forsinkelsen meglers «tilleggsoppgave» eller selgers forhold?

(HELP

Formidling av forsikringer

» Eierskifte- og Boligkjgperforsikring
E|endomsmegImgswrksomhet?
+ Dekningsomfang pa meglers ansvarsforsikring/ sikkerhetsstillelse
* «Kalvetangen-dommen», LB-2014-27053
* FOR § 5-2 (2) forbud mot formidling av eierskifteforsikring mot

veder/ag
+ Forbud mot bade direkte og indirekte provisjon
+ Forslag om endring - ikke vedtatt
+ Boligkjgperforsikring tillatt, ogsa mot vederlag

(kostnadsgodtgjﬂrelse)
+ Krav om at det informeres om vederlag

* Krav om at det informeres om vederlagets starrelse, if.
Forsikringsformidlingsforskriften § 3-1 (1) nr 4, utdypet i Rundskriv, RFT 2013-
10

CHELP
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L29.06.2007 nr. 73 Lov om eiendomsmegling.
§ 1-2. Virkeomrdde

(1) Loven far anvendelse for eiendomsmeglingsvirksomhet som utgves 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 oppgjer, ved
1. omsetning av fast eiendom, herunder eierseksjon og ideell andel i fast eiendom,

2. inngaelse og overdragelse av feste- eller leiekontrakt til fast eiendom, med unntak av kontrakter
som omfattes av lov 25. juni 1965 nr. 1 om forpakting,

3. omsetning av borettslagsandel og av aksje, andelsbrev, pantebrev eller annet atkomstdokument
med tilknyttet leierett eller borett til bolig eller annet areal i bebygget eiendom,

4. omsetning av parter i selskap, jf. lov 21. juni 1985 nr. 83 om ansvarlige selskaper og
kommandittselskaper (selskapsloven) § 1-2 fgrste ledd bokstav a, eller aksjer i aksjeselskap eller
allmennaksjeselskap, jf. lov 13. juni 1997 nr. 44 om aksjeselskaper (aksjeloven) og lov 13. juni 1997
nr. 45 om allmennaksjeselskaper (allmennaksjeloven), som ikke er bgrsnoterte, dersom omsetningen
hovedsakelig tar sikte pa overdragelse av eiendom eller rettighet som nevntinr. 1 til 3,

5. omsetning av deltidsbruksrett som gjelder fast eiendom og faller inn under lov om avtaler om
deltidsbruksrett og langtidsferieprodukter mv.

6. omsetning av avtale om erverv av rettigheter som nevntinr. 1 til 5.

(3) Som mellommann etter annet ledd nr. 2 regnes enhver som driver inn- og utleievirksomhet med
det formal a formidle feste- eller leiekontrakt til fast eiendom.

(4) Som eiendomsmegling regnes ikke formidling av avtale om utleie av hytte eller privatbolig eller
rom i slike til fritidsformal, samt formidling av rom i hoteller, herberger mv. for overnatting eller
opphold. Unntaket omfatter ikke deltidsbruksrett som gjelder fast eiendom og faller inn under lov
om avtaler om deltidsbruksrett og langtidsferieprodukter mv.

(5) Som eiendomsmegling etter annet ledd regnes ikke tjenester som utgves for foretak innen
samme konsern, jf. aksjeloven og allmennaksjeloven § 1-3, eller for foretak innen en gruppe med
tilsvarende tilknytning mellom foretakene, dersom den aktuelle eiendommen ikke helt eller delvis er
egnet brukt til bolig- eller fritidsformal.

(6) Nar det i denne lov brukes betegnelsene kjgp, handel, salg o.1., inngar ogsa de gvrige erverv som
nevnt i annet ledd.
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L29.06.2007 nr. 73 Lov om eiendomsmegling.
Kapittel 5. Krav til uavhengighet
§ 5-1. Foretakets adgang til G drive annen naeringsvirksomhet

(1) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, kan i tillegg til eiendomsmegling bare
drive virksomhet som har naturlig sammenheng med eiendomsmegling og som ikke er egnet til 3
svekke tilliten til foretakets integritet og uavhengighet.

(2) Fgrste ledd er ikke til hinder for at advokater driver rettshjelpsvirksomhet som ikke er egnet til a
svekke tilliten til deres integritet og uavhengighet.

(3) Departementet kan i forskrift fastsette neermere regler om adgangen til & drive annen virksomhet
etter fgrste og annet ledd. Departementet kan i forskrift eller i enkeltvedtak gjgre unntak fra fgrste
og annet ledd.

§ 5-2. Ansattes adgang til G drive naeringsvirksomhet mv.

(1) Ansatte og personer med tilsvarende tilknytning til foretak som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1,
samt eiere og tillitsvalgte i slike foretak som normalt deltar i den daglige driften, kan ikke direkte eller
indirekte drive handel med fast eiendom eller drive annen virksomhet som er egnet til a svekke
tilliten til foretakets integritet og uavhengighet. Tilsvarende gjelder for personer med tilsvarende
tilknytning til advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1 fgrste ledd nr. 2. Forbudet i fgrste og
annet punktum gjelder bare for personer som utfgrer arbeid som er ledd i eiendomsmegling.

(2) Departementet kan i forskrift fastsette neermere regler om fgring av register over rettigheter i
fast eiendom som helt eller delvis tilhgrer personer som nevnt i fgrste ledd og om plikt for slike
personer til 3 gi opplysninger om sine rettigheter i fast eiendom.

(3) Departementet kan i forskrift fastsette neermere regler om adgangen til drive annen virksomhet
etter fgrste ledd. Departementet kan i forskrift eller enkeltvedtak gjgre unntak fra fgrste ledd.

§ 5-3. Forbud mot egenhandel. Opplysningsplikt om egeninteresse

(1) Ansatte og personer med tilsvarende tilknytning til foretak som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1,
samt eiere og tillitsvalgte i slike foretak som normalt deltar i den daglige driften, kan ikke selge egen
eiendom gjennom den aktuelle virksomheten. Tilsvarende gjelder for personer med tilsvarende
tilknytning til advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1 fgrste ledd nr. 2. Personer som nevnt i
forste og annet punktum kan heller ikke kjgpe eiendom eller erverve andre rettigheter som nevnti §
1-2 annet ledd som den aktuelle virksomheten har eller har hatt i oppdrag a formidle.

(2) Fgrste ledd gjelder tilsvarende for kjgp eller salg for:
1. ektefelle og person som bor i ekteskapslignende forhold med personer nevnt i fgrste ledd,

2. mindrearige barn av personer nevnt i fgrste ledd, samt mindrearige barn til en person som nevnt i
nr. 1 som personer nevnt i fgrste ledd bor sammen med, og

3. foretak hvor personer som nevnt i fgrste ledd eller annet ledd nr. 1 og 2, alene eller sammen, har
slik innflytelse som nevnt i aksjeloven og allmennaksjeloven § 1-3 annet ledd eller selskapsloven § 1-2
annet ledd.
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(3) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, kan ikke formidle bud for personer
og foretak som nevnt i fgrste og annet ledd. Foretaket kan heller ikke pa annen mate opptre som
mellommann ved transaksjoner hvor slike personer eller foretak er part.

(4) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, kan ikke kjgpe eller selge egen
eiendom gjennom egen virksomhet.

(5) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, kan ikke motta oppdrag fra
1. personer og foretak som nevnt i fgrste og annet ledd,

2. slektninger i opp- og nedstigende linje og s@sken til personer som nevnt i fgrste ledd,

3. ektefelle og person som bor i ekteskapslignende forhold med slektninger som nevntinr. 2,

4. foretak hvor personer eller foretak som nevnt i dette ledd, alene eller sammen, har slik innflytelse
som nevnt i aksjeloven og allmennaksjeloven § 1-3 annet ledd eller selskapsloven § 1-2 annet ledd.

(6) Forbudet i fgrste til femte ledd omfatter ikke

1. ansatte i andre filialer, jf. § 2-2, i foretaket eller advokatvirksomheten enn den filialen som utfgrer
oppdraget, eller

2. ansatte i filialer , jf. § 2-2, i foretaket eller advokatvirksomheten som kun forestar oppgjer.

(7) Dersom personer eller foretak som nevnt i fgrste og annet ledd i andre tilfeller har eller far
personlig eller gkonomisk interesse i den handelen oppdraget gjelder, skal partene straks gis
opplysning om dette.

(8) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler om egenhandel, samt i forskrift eller
enkeltvedtak gjgre unntak fra bestemmelsen her.

§ 5-4. Forholdet til andre tjenesteytere

Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, og personer som nevnt i § 5-3 fgrste
ledd, kan ikke motta inntekter eller andre fordeler fra andre enn oppdragsgiver for utfgringen av
oppdraget, herunder fra tjenesteytere som benyttes for giennomfgringen av det.
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Forskrift om eiendomsmegling

F23.11.2007 nr 1318

Kapittel 5. Krav til uavhengighet

§ 5-1. Foretakets adgang til a drive annen virksomhet

(1) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1, kan i tillegg
drive:

a) forretningsf@rsel for gardeiere og utleieforvaltning,

b) taksering av fast eiendom som foretaket ikke har i oppdrag a formidle,

c) bistand ved gjennomfgring av seksjonering av eiendommer og stiftelse av borettslag,
d) formidling av rengj@rings- og flyttetjenester og stremprodukter,

e) formidling av innbo- og villaforsikringer, og

f) virksomhet nevnt i eiendomsmeglingsloven § 1-2annet ledd nr. 4, nar omsetningen ikke
hovedsakelig tar sikte pa overdragelse av eiendom eller rettighet som nevnt i
eiendomsmeglingsloven § 1-2 nr. 1 til 3, og foretaket skriftlig gjgr partene oppmerksomme pa at
virksomheten ikke er eiendomsmegling og at sikkerhetsstillelsen, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-7,
ikke gjelder, og

g) formidling av kreditt nar den ikke krever tillatelse etter annen lovgivning.

(2) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1, kan ikke
drive:

a) formidling av eierskifteforsikring mot vederlag, eller

b) bistand som i det vesentligste omfatter annonsering eller annen markedsfgring av fast eiendom,
eller pa annen mate opptre som representant for bare én part i forbindelse med omsetning av fast
eiendom.

§ 5-2. Szerlige regler om formidling av kreditt

(1) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1, og som
mottar inntekter eller andre fordeler i forbindelse med formidling av kreditt, skal gi selger og kjgper
skriftlig informasjon om dette fgr handel sluttes.

(2) Ansatte og personer med tilsvarende tilknytning til eiendomsmeglingsforetak kan ikke motta
inntekter eller andre fordeler knyttet til kredittformidlingen. Tilsvarende gjelder for ansatte og
personer med tilsvarende tilknytning til advokater som driver eiendomsmegling.

(3) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1, kan ikke til
personer som nevnt i annet ledd, utbetale noen form for vederlag eller gi andre fordeler som er
knyttet til kredittformidlingen.

§ 5-3. Opplysning om rettigheter i fast eiendom

Personer som nevnt i eiendomsmeglingsloven § 5-2fgrste ledd, skal holde det foretak eller den
advokat de er tilknyttet fortlgpende informert om sine rettigheter i fast eiendom. Slike rettigheter
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omfatter ogsa andeler i eller aksjer i selskaper som ikke er bgrsnoterte, hvor fast eiendom utgjgr en
vesentlig del av selskapets eiendeler.

§ 5-4. Register over rettigheter i fast eiendom

(1) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, skal f@re register over rettigheter som nevnti
§ 5-3. Fglgende opplysninger skal framkomme av registeret:

a) type rettighet,

b) tidspunkt for erverv og eventuelt avhending av rettigheten,

c) hvordan rettigheten er ervervet eller avhendet,

d) eiendommens adresse, registerbetegnelse og kommune,

e) eventuelt vederlag, og

f) ved erverv eller avhending av andeler eller aksjer; selskapets navn og organisasjonsnummer.

(2) Opplysningene skal snarest mulig innfgres i registeret. Det som er fgrt i registeret ma ikke ved
overstrykninger eller pa annen mate gjgres uleselig.

(3) Det skal utarbeides rutiner for a sikre at registeret til en hver tid er fullstendig og oppdatert.
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2013-11-04. 10/2013. Forsikringsagentane si informasjonsplikt om provisjon

RUNDSKRIVET GJELD FOR:
Livsforsikringsselskap
Skadeforsikringsselskap
Forsikringsformidlarar

Rundskrivet gjeld Finanstilsynets tolking av forsikringsagentane si informasjonsplikt om provisjon og
anna godtgjering som agenten mottek fra forsikringsselskapet.

1 Rettsleg utgangspunkt

| forsikringsformidlingsforskrifta 9. desember 2005 nr. 1421 § 3-1 fgrste ledd nr. 4 a) gar det fram at
forsikringsformidlaren skal gi informasjon om

stgrrelsen pa provisjon og/eller annen godtgjgrelse som forsikringsformidlingsforetaket mottar fra
forsikringsgiveren i tilknytning til inngaelsen av avtale om angjeldende forsikring

2 Informasjonskravet

| tilfelle der agentforetaket mottek ein del av premien eller eit kronebelgp knytt opp mot kvar enkelt
forsikringsavtale, skal fgretaket informere om enten det faktiske kronebelgpet som agenten mottek i
provisjon eller ein prosentsats. | tilfelle der provisjonen blir kunngjort som ein prosentsats, er det
viktig at det gar tydeleg fram for forsikringstakaren kva for belgp som er grunnlaget for berekning av
provisjonen. Agentfgretaket skal informere om den konkrete provisjonen som agenten mottek fra
selskapet. Det er ikkje tilstrekkeleg @ nemne provisjonen som eit intervall.

Informasjonsplikta gjeld alle typar godtgjeringar og fordelar eit agentfgretak mottek fra
forsikringsselskapet for forsikringsformidlinga. Det vil ikkje ha betydning kva godtgjeringa/ytinga blir
kalla. | dette rundskrivet blir det nytta omgrepet provisjon om alle typar godtgjeringar/fordelar.

Finanstilsynet legg til grunn eit prinsipp om vesentlegheit (sja under) slik at det vil vere lagare krav til
konkret informasjon om beskjedne godtgjeringar/fordelar.

3 Indirekte provisjonar

Informasjonsplikt gjeld alle provisjonar som agenten mottek fra forsikringsselskapet for
forsikringsformidlinga, ogsa provisjonar som ikkje er direkte knytte opp mot ein konkret
forsikringsavtale, men mot portefgljen, forsikringsformidlingsverksemda i seg sjglve m.m. Eksempel
pa denne typen provisjonar er presenterte i punkta 3.1, 3.2 og 3.3 under.

3.1 Volumbonusar og provisjon for Ignsemd

Volumbonus er ein avtale om at agenten far hggare provisjon dersom salet i ein periode overstig eit
naermare nemnd niva. Provisjon for Ipnsemd er ein bonus som ein agent mottek dersom
skadeomfanget i ein portefglje kjiem under naermare fastsett niva. Dette er provisjonar som det pa
informasjonstidspunktet kan vere usikkert om agenten vil fa, og kva for belgp det eventuelt dreier
seg om. For denne typen provisjonar skal agenten opplyse om korleis provisjonen blir utrekna.

3.2 Dekning av utgifter og naturalytingar

| saker der eit forsikringsselskap dekkjer heile eller delar av husleiga til agenten, skal det vere opplyst
om dette. Det skal og opplysast om agenten har fordelar ved at husleiga er Idgare enn marknadsleige
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og om andre fordelar/utgiftsdekningar som agenten far av selskapet. Dette kan dreie seg om bruk av
datasystemet til selskapet, sentralbord og kantine, og dekning av Ignsutgiftene til agentfgretaket.

Agentfgretaket skal informere om kva for utgifter eller ytingar som selskapet dekkjer. Det er normalt
ikkje ngdvendig a oppgi belgp sidan dette normalt utgjer ein 1ag del av inntekta til agentfgretaket.
Dersom denne typen provisjonar utgjer ein vesentleg del av inntekta til agentfgretaket, vil kravet til
detaljering auke som fglgje av vesentlegprinsippet, jf. omtale under.

3.3 Mindre bonusar (paskjgnningar)

Det hender at agentar far mindre bonusar/paskjgnningar, som turar eller gjenstandar ved narmare
bestemte oppnadde mal. Dette kan for eksempel vere nar ein har nadd eit salsmal. Denne typen
provisjonar vil i utgangspunktet vere omfatta av informasjonsplikta. Finanstilsynet antek at dette
dreier seg om marginale belgp og viser til vesentlegprinisippet som er omtala under.

4 Vesentlegprinsippet

Dess hggare del av det som agenten mottek fra forsikringsselskapet som kjem fra aktuelle
provisjonsartar/-typar, dess stgrre vil kravet til presis informasjon vere. For eksempel vil det vere
mindre krav til presis informasjon om ein liten salsbonus enn til informasjon om provisjon ved nysal.

5 Tidspunkt for nar fgretak skal gi informasjon

| forskrifta § 3-1 fgrste ledd fgrste punktum gar det fram at fgretaket skal gi informasjon om
provisjon pa same mate fgr ein forsikringsavtale blir inngatt, ved seinere endringar og ved fornyingar
av avtalane. Derfor skal fgretaket gi informasjonen allereie i tilbudsfasen. Dersom provisjonen har
endra seg fra tidspunktet for tilbodet til teikning, skal feretaket og gi informasjon i samband med
teikninga. Finanstilsynet meiner det vil vere beste praksis alltid @ informere om provisjon ved
teikning, sjglv om provisjonen ikkje har endra seg fra tilbodet.

6 Kommuniserbare provisjonsavtalar

Hovudfgremalet med informasjonsplikta er at forsikringstakar pa ein enkel og oversiktleg mate skal
kunne sja kva for type provisjon/godtgjering og kva for andre fordelar ein agent far fra
forsikringsselskapet. Det er derfor viktig at informasjonen er tydeleg. Dersom agenten og
forsikringsselskapet har avtalt ein provisjonsstruktur som ikkje kan formidlast til forsikringstakarane
pa ein lettfatteleg mate, ma avtalen endrast.

7 Agenten si tilknyting til forsikringsselskapet

Forskjellige typar agentfgretak har ulik grad av tilknyting til forsikringsselskapet det har avtale med.
Multiagentar har avtale med fleire selskap, gjerne utanlandske, og tilknytinga til selskapet kan vere
svak. Andre agentar har berre avtale med eitt selskap, og fungerer i praksis som eit avdelingskontor
for forsikringsselskapet. Reglane om informasjonsplikt gjeld for alle typar agentfgretak uavhengig av
tilknyting til forsikringsselskapet.
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INFORMASJON OM KURS LEGGES FORTLGPENDE 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(dnef.no

Margrethe Rgse Solli: e-post: margrethe(dnef.no

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

=3 «- For & kunne yte maksimal service og gjore et godt meglerhdndverk, er det
helt avgjorende & ha hay faglig kunnskap. En meglers hverdag er og kommer til
d veere krevende. Vare kunder forventer at vi har den beste kompetansen. NEF
er i en saerklasse nar det gjelder & 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

- P4 kurssiden er NEF overlegne
- vi prioriterer & delta pa NEF-kurs.

CHRISTIAN HAATUFT
- elendomsmegler MNEF, Eiendomsmegler 1 Geilo

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

* NEF har mer enn 80 &rs erfaring med utdanning av og etterutdanning for eiendomsmeglere og gvrige ansatte i bransjen
* NEF utvikler kurs for alle malgrupper innen eiendomsmeglingsbransjen

e 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

* Pa NEF-kurs har vi diskusjoner pa et hgyt faglig niva

» Pkt kompetanse gir gkt trygghet og stgrre trivsel pd arbeidsplassen

e Det er neer sammenheng mellom kompetanse og lennsomhet

* NEF engasjerer landets beste foredragsholdere pd alle felt

www.nef.no




