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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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OPPGJOR AV BOLIG UNDER OPPFARING

UTVALGTE EMNER

Lillestrem, 31. mars 2017

Advokat Christina Lyngtveit-Petersson, Kjedesjef Prosjekt og kompetanse

SAMSPILLET MEGLER OG OPPGJOR

+ Oppdragsinngaelse: Avklaring mellom AM og OA
+ Utbygger er sveert opptatt av tilrettelegging av oppgjaret

« Tidlig ansvarsavklaring mellom AM og OA er en forutsetning for smidig
0g raskt oppgjer

+ OA kan gi gode innspill til raskere oppgjor
- Forskjell pa internt og eksternt oppgjor?

PRIVATMEGLEREN




MEGLER OG OPPGJUR

+ Sentrale avklaringspunkter — hvem fglger opp (tilrettelegging for oppgjor)
+ § 12-garanti, § 47-garanti
* Innbetalinger fra kjoper
- Varsel om forhandsbefaring, overtagelse
+ Selve overtagelsen — MBT/ferdigattest
« Anmerkninger i OT-protokoll, tilbakehold
+ Etter OT - oppgjoeret starter

PRIVATMEGLEREH




GARANTIER

+ Hovedregelen er fortsatt at § 12-garanti skal stilles ved avtaleinngaelsen
(normalt budaksept)

+ Mulig a ta forbehold som utsetter garantiplikten

« Hvilket av alternativene som velges, har betydning for nar garantien skal
stilles, kjgpers misligholdsbefayelser og vilkar om innbetaling

PRIVATMEGLEREHN

§ 12-GARANTI

+ Hvis hovedregelen er avtalt:
- § 12-garantien skal stilles umiddelbart etter avtaleinngaelsen
* Ingen innbetaling skal skje for garantien foreligger

- Forsinket garanti palegger megler en seerlig aktivitets- og
informasjonsplikt

+ Originaldokument eller elektronisk
* Individuell eller samlegaranti

PRIVATMEGLEREN




§ 12-GARANTI

+ Kun disse forbeholdene er mulig & ta for & utsette garantiplikten (innfort
1. januar 2017):
- Apning av byggelan
+ Salg av et bestemt antall boliger
- 1IG
+ Mulig & ta samtlige forbehold

+ Garantiplikten oppstar i forbeholdet bortfaller eller bygging tiltar

PRIVATMEGLEREHN

§ 12-GARANTI

+ Hva om utbygger oversitter fristen til garantistillelse?

+ Forbrukeren kan sende skriftlig varsel til utbygger med 10 dagers frist
(normal bankbehandlingstid) til & stille garanti

 Oversittes fristen, kan forbrukeren heve handelen
+ Lite hensiktsmessig misligholdsbefoyelse i et stigende marked

PRIVATMEGLEREN




§ 12-GARANTI

« Foreslatt endringer i buofl. § 12 (NOU 2016:10)
+ Kortere garantitid
* Forsikringsordning

+ Andre sanksjonsmidler enn heving ved forsinket garantistillelse etter
ordningen som utsatt garantiplikt

* Innfaring av tilsvarende garanti for nyoppfarte boliger etter
avhendingsloven § 1-2 (2)

PRIVATMEGLEREHN

§ 47-GARANTI

* § 47-garanti: Forskuddsgaranti

- Ved salg uten forbehold som nevnt i § 12 (2) annet punktum, ma det
stilles § 12-garanti far forbrukeren plikter & innbetale noen del av
kjopesummen — uavhengig av § 47-garanti

+ Ved salg med forbehold som nevnt over, kan innbetaling skje mot § 47-
garanti, se § 12 (9) farste punktum — uavhengig av § 12-garanti

+ Vanskelig tilgjengelig, men er presisert i Prop. 108 L (2015-2016) s. 15

PRIVATMEGLEREN




DAGMULKT

- Dersom overtagelsen ikke kan skje nar forbrukeren kan kreve det etter
buofl. § 10 og § 11, kan forbrukeren kreve dagmulkt

+ Forenklet erstatningsberegning — skonomisk tap ikke nedvendig
+ Minimum 0,75 promille av hele vederlaget (kjgpesum, tilvalg m.v.)
+ Maks 100 dager

+ Snever mulighet for erstatning utover dagmulkt, se buofl. § 19

PRIVATMEGLEREN
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UTGANGSPUNKTET

« Forbrukeren har rett til & kreve endringer og tillegg fra utbyggeren, jf.
buofl. § 9

* Kjopers rett kan begrenses til valg som pavirker vederlaget med 15 %

PRIVATMEGLEREH

UTGANGSPUNKTET

+ Endringer og tilvalg boer gjares skriftlig

- Dersom forbrukerens bestilling pavirker ferdigstillelsestidspunktet, ma
dette varsles umiddelbart til forbrukeren, jf. buofl. § 11

+ Forsinket varsling = ingen tilleggsfrist

PRIVATMEGLEREN
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ENDRINGER OG TILVALG

+ Endringer og tilvalg endrer opprinnelig avtale mellom partene
+ Kjgpesummen endres ogsa

- Pavirker ikke § 12-garantien

« Det totale vederlaget inngar i dagmulktsgrunnlaget

« Betalingsfristen fremgar av buofl. § 46

+ Handteres av megler

PRIVATMEGLEREHN

UNDERLEVERANDORER

+ Utgangspunktet: Utbygger kan ikke kreve at forbrukeren gjor avtaler
direkte med underleverandgren, jf. buofl. § 9
+ To alternativer ved bruk av underleverandgrer:

1. Utbygger benytter seg av underleveranderer av praktiske arsaker,
men endringene er en del av kontrakten

2. Forbrukeren gnsker selv & benytte andre enn utbyggers
samarbeidspartnere

PRIVATMEGLEREN
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UNDERLEVERANDORER

+ Underleverandgar via utbygger
+ Definere endringen
* Prise endringen
+ Dokumentere endringen
+ Ev. varsel om tilleggsfrist
+ Siste frist for endringer
+ Definere betalingsfrist

PRIVATMEGLEREHN

UNDERLEVERANDORER

- Forbrukeren inngar egen avtale om leveranse
- Har forbrukeren tatt forbehold om dette ved avtaleinngaelsen?
* Risikoen for utbygger
+ Bustadoppfaringsloven § 11 b
+ Ligger utenfor megleroppdraget

- Megler kan ikke bista, men bar papeke problemstillingene for
forbrukeren (betaling, installasjon, forsinkelse m.v.)

PRIVATMEGLEREN
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A SIKRE FORBRUKEREN

* @nsker forbrukeren a innga avtale direkte om endringer — hva er
formalet?

* Meglers rolle, omsorgsplikt og ansvar er ulik avhengig av hvem som har
initiert at avtalen inngas utenom utbygger

« Hvem som skal handtere oppgjeret for endringene, avhenger av om det
er avtale via eller utenom utbygger

PRIVATMEGLEREH
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OVERTAGELSE

* Regler om varsling etter § 15 — hva med salgsoppgaven
« Forhandsbefaring
+ Overtagelsesforrretning etter § 15

+ MBT/ferdigattest: Seerlig aktivitetsplikt
« Oppgjoersforetak: Ma sjekke far oppgjer foretas

« Tilbakehold/raderett
+ Endringsavtale?

PRIVATMEGLEREHN
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ULIKE OPPGJORSFORMER

* Hovedregelen: Betaling kan kreves etter overskjoting, jf. buofl. § 46 (1)
forste punktum
* Unntak:

+ Avdragsmessig betaling, jf. buofl. § 47, dog etter hjemmelsoverfaring
(sjekk kjgpesum og heftelser)

* Forskuddsbetaling mot § 47-garanti

PRIVATMEGLEREH
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BLANCOSKIJOTE

- Apent skjote — blancoskjgte — innebaerer mange problemstillinger
+ Utbyggers rett til betaling, jf. buofl. § 46 (1)

+ Manglende rettsvern for kjopers erverv

+ Risiko for hvitvasking, skatteunndragelse

+ Ivaretagelse av meglers omsorgsplikt

PRIVATMEGLEREH

BLANCOSKJOTE

+ Foretaket bgr ha en egen sjekkliste og standardiserte dokumenter for
blancoavtaler — bade ved bruktboligsalg og i prosjekt

+ Noen tips og rad

PRIVATMEGLEREN
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BLANCOSKIJOTE

* Kjgper ma ta forbehold om blancoskjote og dokumentere at det er en
fordel & fravike h.r. i bustadoppferingsloven

* Megler ber frarade blancoskjote — skriftlig
- Bade selgers og kjgpers bank ma samtykke

PRIVATMEGLEREH

BLANCOSKJOTE

+ Generalfullmakt

* Kjgpekontrakt

« Skjote

+ Sikringsobligasjon

+ Oppgjarsforutsetninger

PRIVATMEGLEREN
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TILBAKEHOLDSRETT

NEFs Oppgjgrskurs 31. mars 2017
Cecilie Eide Knudsen

W Krogsveen

Tilbakeholdsrett <\Krogsveen

e Kjgper og selger har en lovbestemt rett til tilbakehold
e Kan reise vanskelige juridiske spgrsmal

e Ofte en kilde til konflikt mellom partene
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Kjopers tilbakeholdsrett ~\Krogsveen

e En viktig rettighet for kjgper

e Kjgper: rett til 8 holde tilbake hele eller deler av kjgpesummen dersom
det foreligger forsinkelse eller en mangel

RettShg grunnl ag W Krogsveen

e Avhendingslova § 4-6 (§ 4-15)
Tilbakehaldsrett
Har kjgparen krav som fglgje av forseinkinga (mangelen), kan kjgparen
halde tilbake s8 mykje av kjgpesummen som er ngdvendig for & sikre at
kravet vert dekt.

e Bustadoppfgringslova § 24 (§ 31)
Forbrukarens rett til § halde attende vederlag
Har forbrukaren krav som fglgje av forseinkinga (mangelen), kan
forbrukaren halde tilbake s& mykje av vederlaget som er ngdvendig for
a sikre at kravet vert dekt.

22




W Krogsveen

e Kjgper har risikoen for at man har et krav og at belgpet som holdes
tilbake er riktig

e Nar er tilbakeholdet riktig?

Case 1 - Kjagpers risiko NKrogsveen

e Fgr kontrakt oppdager kjgper at adkomst til takterrasse ikke er godkjent
av PBE og krever tilbakehold.

e Formulering i kontrakt:

Kjoper har valgt § holde tilbake NOK 400 000 som sikkerhet for sitt
potensielle mangelskrav knyttet til hvorvidt dagens adkomst til
takterrassen er lovlig eller ei. Selgers oppfatning er at det ikke foreligger
en mangel etter avhendingsloven (...) og at tilbakeholdet derfor er
ungdvendig og uberettiget.

23




Case 1 - Kjagpers risiko (forts.) ~\Krogsveen

For & f8 gjennomfort oppgjoret til tross for denne uenigheten aksepterer
kjoper & betale forsinkelsesrenter etter forsinkelsesrenteloven av det
tilbakeholdte belgp fra 1. februar 2011 til full betaling skjer. Kjoper skal
imidlertid ikke betale forsinkelsesrente av det prisavslag han eventuelt
métte tilkjennes ved rettslig behandling eller ved utenrettslig forlik i
mangelssaken.

(..)

P& denne bakgrunn aksepterer selger kjopers rett til tilbakehold av deler
av oppgjaret, og selger aksepterer at tilbakeholdte ikke berettiger en
heving av kjopet eller andre befpyelser enn et krav om forsinkelsesrenter.

Case 1 - Kjopers risiko (forts.) N \Krogsveen

e Retten mente adkomsten ikke var en mangel

e Kjgper matte frigi belgpet og betale forsinkelsesrenter som avtalt

24




Nar ma krav om tilbakehold

W Krogsveen
fremsettes?
e Kjoper kan gi instruks om tilbakehold s& lenge pengene er kjgpers
e Pengene pa klientkonto er aldri meglers - enten kjgpers eller selgers
e Rett pd penger = rett pa renter
AVhGHlegSlOVa W Krogsveen

e Kjgpesummen blir selgers nar kjgper far overlevert eiendommen

e Klokkeslettet i kontrakten eller nar protokoll er signert?

e Tilbakehold ma gjgres pa protokollen

e Tilbakehold p& andre mater?

25




Bustadoppferingslova ~\Krogsveen

e Kjgper har instruksjonsrett til hjemmel er overfgrt

e Stilt § 47-garanti?

Meglers rolle nar kjoper vil |<
tilbakeholde W Krogsveen

e Megler har en veiledningsplikt

e Megler er pliktig til 8 innrette seg etter kjgpers rettidige tilbakehold

26




Case 2 — Meglers rad om tilbakehold N\Krogsveen

e Forbehold i bud om at verandadgr og inngangsdgr skulle bytte plass, og at
dette skulle bekostes av selger fgr overtagelse

e Var ikke utfart pa overtagelse hgst 2010

e Selger aksepterte at det var en mangel og det var enighet om at kjgper skulle
utbedre og sende regning til selger

e Megler anbefalte kjoper & holde tilbake penger pd overtagelse, men kjgper
regnet med at selger ville fglge opp avtalen.

e Kjgper sendte var 2012 faktura til selger

e Selger betaler ikke og hevder han har krav mot kjgper

Case 3 - Meglers frigivelse NKrogsveen

e P3 overtagelsesprotokoll for nybygd leilighet ble det ikke avtalt
tilbakehold

e Samme kveld sendte kjgper megler mail med krav om tilbakehold av
15’ for leilighet og 75’ for fellesareal. Megler mente dette var for sent
fremsatt, men fikk OK pa tilbakehold fra utbygger. Belgpet ble derfor
tilbakeholdt.

27




Case 3 - Meglers frigivelse (forts.) ~\Krogsveen

e Utbygger krevde 5 mnd senere utbetaling da alt var utbedret, med
unntak av garderobeskap hvor utbedring var verdsatt til kr. 3.000,-

e Megler aksepterte utbyggers krav og utbetalte, selv om kjgper var
uenig.

e Megler friga ogsa belgp for fellesarealer fordi styreleder hadde godkjent
fellesarealer og frigitt belgp tilbakeholdt av sameiet.

Case 3 - Meglers frigivelse (forts.) NKrogsveen

e Nemnda uttaler:

«Nar et belgp er rettmessig holdt tilbake av kjoperen, kan ikke eiendomsmegleren
utbetale belgpet til selgeren uten at det er enighet om det eller at det foreligger en
rettskraftig dom.»

«Videre har innklagede ogsa tatt stilling til hva som var et passende belgp for et
garderobeskap, ensidig ut fra selgerens syn. Dette er i strid med god meglerskikk.»

«Det kan synes som om klagerens tilbakeholdte belgp kr 75 000 er utbetalt etter
styrelederens underskrift pa en protokoll hvoretter sameiets midler kr 211 300 er
tillatt overfgrt til utbyggeren. Dersom dette er riktig, er det i strid med god
meglerskikk og megleren skal tilbakefgre et tilsvarende belgp til depositumkonto
inntil partene er blitt enige om disponeringen av belgpet.»

28




Formulering av tilbakehold - Krogsveen

e Viktig 8 sikre fremdrift for & Igse tilbakeholdte belgp
e Anbefal at det avklares konkrete(?) tidsfrister

e Ensidig eller avtalt tilbakehold?

Formulering av tilbakehold (forts.) \Krogsveen

e Hvordan kan tilbakeholdet formuleres slik at det er klart og enkelt & forholde
seg til?

» Skriftlig

> Angi stgrrelsen pa belgpet

> Presisere hva partene ikke er enige om

> Hvilke konkrete forutsetninger som skal til for utbetaling av belgpet?
> Angi dato for oppfylling av forutsetningene

> Angi hvem av partene som har krav pa utbetaling hvis avtalens
forutsetninger oppfylles og hvem som har krav pa utbetaling hvis de
ikke oppfylles

29



Formulering av tilbakehold (forts.) N\Krogsveen

GJENNOMGANG AV BOLIGEN
antall nekkelsett er overlevertiil kjaper

Er eiendommen rvddet og rengiont pa til fredssflende mate? O JA O NEI

Er det avtalt at penger skal spemes | oppojaret? A [ HEI

Hwizs JA: kr sperres i oppojeret. Er det uenighet mellom partene, ma krav om tibakehold av
konkret belap fremga av protokollen for at megler skal kunne hensynta dette.

Hva speres pengene til skkermet for?

Hwem har ansvar for 4 undersekeutbedre fornoldet? [ Kleper [0 Selger
Wied undersekdserulbediing, hviken sl e avlal?

M kan spen el belop ulbelales?

Formulering av tilbakehold (forts.) \Krogsveen

GJENNOMGANG AV BOLIGEN
4 antall nekkelzett er overlevert fil kisper
Er cicndemmen ryddet og rengiert pd tifrcdastionde mdte?  XJA O HEI
Er det autalt at penger ekal epamee i oppgjeret? M O uEI
Hwis & kr 50 Do - aperes i nppgjaret Fr det nenighe mellom partens, ma krav om tilhak shnld

av konkret belap fremga av protokollen for at megler skal kunne hensynta deite.
Hva speres pengene til sikkerhet for?  Skifte av s i inngangsdar og utbedring av vindu i kjeller.

Hvem har ansvar fora underseke/utbedre forholdet? X Kieper X Selger

Ved undersekelserutbedring, hviken frist er avialt? Innen 1. mai 2017, Kjaper har samme frist for & bestille lds.
MArkan =pemet helnp thetales?  MAr zelger har skifiet vindo kan kr 25 000 - uthet desfil sslger Frvindu kke hyttet
innen 1. mai wthetales kr. 25.000.- fil kjpper.

Kisper bestiller my Is=|e, oq fakturasn p§ dette dekkes av resterende kr. 25000 -. Evt. estbelop utbetales il s=iger.
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Case 4 — Klar avtale om utbetaling - Krogsveen

e Uenighet mellom kjgper og utbygger pa overtagelse om leiligheten skulle ha 1
eller 2 boder

e Formulering i overtagelsesprotokoll:

"Kjoper mener det skal veere 2 boder. Det tilbakeholdte belgp (150.000,-)
frigis kjoper 100 % dersom boden ikke er etablert innen 30.06.10."

e Bod var ikke opparbeidet 30.06.10, men utbygger nektet utbetaling da det
ikke var avtalt leiligheten skulle ha 2 boder.

Case 4 — Klar avtale om utbetaling |<
(fOI‘tS,) W Krogsveen

e Megler utbetalte ikke fordi det nd var uenighet mellom partene

e Kjgper klaget megler inn for nemnda, som mente at partene her hadde
inngatt en klar avtale som fravek utgangspunktet om at tilbakehold kun
kan frigis ved enighet eller rettskraftig dom.

e Megler matte utbetale belgpet til kjgper

31




Case 5 — Kjoper krever undersgkelser

e Selger har i SO lovet & bytte et par takstein pa taket. Dette er ikke
utbedret pa overtagelse

e Kjgper mistenkte fglgeskader og gnsket 3 befare eiendommen med
tomrer

e Kjgper krevde tilbakehold som sikkerhet. Hvordan regulere i
overtagelsesprotokoll?

W Krogsveen

Case 5 — Kjaper krever undersgkelser

4. GJENNOMGANG AV BOLIGEN:
Er eiendommen ryddet og rengort pa liiredsstillende mate? JA [ NEI

Er tilbehorlosore bt avtale? ZHJA [ NEI
Har elendgommen noen mangler? JA 0 Ner

Hvis JA: Sperres kr '3;*. 2oL = i oppgjoret. Hvis belop sperres, fyll 0gsa ut pit. 5.
5. SPERRET BELOP:
Hva sperres pengene il sikkerhetfor? 2, Dg v aypiq  av /H.Lj £E1 5 p\} Ll 1‘“ {/f

W Krogsveen

S&n #d_,(.,i s am,—;“ﬂmg-_::rﬂl’.jff{lt»

Hvem har ansvar for & undarsoke/utbadre 1orholda|”g[l()oper [0 Seiger T Andre:
Ved utbedring. hviken fristhar seiger? __/“f g fra A o

N kan sperret belop utbetales? vesd va’(w,u Qrf/;ﬁji v tf )5 @2, ;t'i:,(fcéc:‘r

T [gc_’/{,/{hzﬁ) e

Er det i denne overtagelsesprotokoll uenighet mellom partene, MA krav om tilbakehold av konkret belap fremaza av
protokollen for at megler skal kunne hensynta dette. Protokollen sendes megler umiddelbart etter at overtagelsen er

giennomfprt. Ny ) L A
y K
Kjoper Selger
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Case 6 — Klar uenighet om mangel N\Krogsveen

e Opplyst i takst at bad er totalrenovert i 2009. Opplysningen ble rettet til
&r 2001 i budrunden

e Kjgper hevder han ikke har fatt informasjon - megler er uenig
e Kjgper krever 8 holde tilbake penger

e Hvordan utforme tilbakehold?

Case 6 — Klar uenighet om mangel
(forts.)

W Krogsveen

4 antall nakkelselt er overieverttil kjoper
Er eiendommen ryddel og rengiort pd tifredssiilende mate? X JA [ MEI
Er del aviall al penger skal spenes i vppyjorel? WA O keI
Hwig J&: kr 250,000, - spermes | oppojeret. Er det uenighat mellom partens, ma krav om tibakehold

av konkret belsp femod av protokollen for at megler skal kunne hensynta dette.
Hva speres pengene Ll sikkehel n?  Kjoper mener del er gl wiklige vpphysnings om enoveringstidspunkl e
bad i 2. etg. og etiler epe remal ved badete §letand. Selger er ikke enig i kjopere paetand.
Hwvem har anavor for d undemek elutbedre forholdet? X Kpper ] Selger
\fed undersokdacrutbednng hviken frist er avioR? Epper skal reklamene bl Protedorinnen 14 dager.

3 ? ) )
fiarkanapemetbelp uibetales: Dersom Protechor avviser kravet er partene er enige om at tilbkakeholdt belep
utbetales til selger, dersom kjoper ikke har tatt ut retizlige skn#t innen 3 mnd fa eventuek enddig avslag hos
Protecinr Inngas det aviale mellom Protector og kjeper om mangens, skal tilhakeholdt helap uthetales selger
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Nybygg W Krogsveen

e Ofte mange punkter som anmerkes pa overtagelse

e Kan med fordel fordeles pa:
» Punkter selger aksepterer — utbedres innen
> Punkter selger ma vurdere naermere - tilbakemelding innen

> Punkter selger ikke aksepterer - kjgper ma fremme krav/ta ut
sgksmal innen

2

Nybygg - eksempel NiKrogsveen

e Selger aksepterer & utbedre pkt. 1-14, 16-19, 25-40 og 45-49.
Kr. 15.000,- tilbakeholdes for disse punktene.
Utbedring skal veere utfgrt innen 15. juli 2017. Kjgper skal fortlgpende kvittere
arbeidene for utfgrt. Er arbeidet utfgrt innen fristen utbetales belgpet til selger. Hvis
ikke utbetales belgpet til kjgper.

e Selger vil gi kjgper en tilbakemelding innen 1. juli 2017 pd om pkt. 15, 20 og 41
aksepteres. Kjgper holder tilbake kr. 10.000,- for dette.

e Selger avviser kjgpers krav om utbedring av pkt. 21-24, 42-44 og 50-54. Kjgper ma
ta ut sgksmal innen 15. juli 2017.
Kjgper holder tilbake kr. 50.000,- for dette.
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Eierskifte- og boligkjeperforsikring? N\Krogsveen

e Partenes forsikringsdekning har ingen betydning for kjgpers
tilbakeholdsrett

e Megler ma fortsatt veilede

e Har kjgper tegnet boligkjeperforsikring vil det veere fornuftig a kontakte
disse for rad for overtagelse

Utb etaling W Krogsveen

e Skal som utgangspunkt kun skje ved enighet mellom partene eller dom
> Klare avtaler?

e Fortsatt uavklart 3 ar etter overtagelse - foreldelse?
e Partene ma bli enige om fordeling ogsa av rentene

e Overfgring til Norges bank
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W\ Krogsveen
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FINANSTILSYNET

Tematilsyn hvitvasking

NEF Oppgjorskurs 31. mars 2017

Eva Marie Hansen
spesialradgiver

Tematilsyn desember 2016
Utvalg: Rangering av eiendomsmeglingsforetak

v Type oppdrag

v Foretar oppgjar

v Er oppgjorsforetak

v Kjedetilknytning

v Eiet av bank

v"Merknad fra revisors uavhengige kontroll

Side 2 24. mars 2017
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Tematilsyn desember 2016

Hovedinntrykk

Side3 24. mars 2017

Risikovurdering

§ 5.Risikobasert kundekontroll og lepende oppfalging
Rapporteringspliktige skal foreta kundekontroll etter § § 6 til 13 og lepende
oppfelging etter § 14. Kundekontroll og lgpende oppfelging skal foretas pa
grunnlag av en vurdering av risiko for transaksjoner med tilknytning til utbytte av
straffbare handlinger eller forhold som rammes av straffeloven § § 131 til 136
a, der risikoen vurderes ut fra type kunde, kundeforhold, produkt eller
transaksjon.

WELL NEED A RISK 11 INOECISIVENESS | 7] 1 pon'T i
RISK ANALYSIS §| misk a: overamALYsts |f| unoemstano  THATS

THIS PR v AISK 3° CLUELESSNESS |[I| Tuesr
ON oFec THIRTY-STX
BEFORE T CAN RISK 41 MICROMANAGE- | 5| AISKS. !
APPROVE IT [4 PMEINT, ., < | \ -

3 — \ 5
A J I £ e »\\ =
3 -
3 {.\-\‘ - j N E o / =
Side 4 24. mars 2017
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An net FIHAMSTILSYNET

Side

Oppgjersoppdrag uten at kundekontroll er giennomfort
av salgsmeglingsforetak — seerlige rutiner

Manglende rutiner for forsterkede kontrolltiltak

Manglende rutine for & at man i alle oppdrag foretar en
klassifisering av risiko (for eksempel med kategoriene
hay, middels, lav) knyttet til bade kunder og
transaksjon.

Manglende undersgkelser av om det er kjgper som
betaler kjigpesummen (KID)

24. mars 2017

An net FIHANSTILEYNET

Side

Manglende kontroll med om kundekontrollen
gjennomfgres uten at det foreligger noen reell
risikovurdering av kunde eller transaksjon, og uten at
det foreligger noen systematisk kontroll av om
indikasjoner pa mistenkelige forhold foreligger

Brudd pa taushetsplikt (hvvl. § 21) ved at foretakets
neermere undersgkelser ble gjennomfart ved a
innhente informasjon fra kjoper

Manglende sammenheng mellom risikovurdering og
de arbeidsrutiner som er etablert

24. mars 2017
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An net FIHANSTILEYNET

* Manglende formell utkontraktering mellom
salgsmeglingsforetak og oppgjarsforetak

« Manglende oversikt over oppdrag med forhoyet risiko
eller der neermere undersgkelser var iverksatt (og
resultatet av undersgkelsene)

« Manglende eller mangelfulle kontrollrutiner
* Manglende eller mangelfull oppleering av ansatte
* Manglende oppfolging fra styret

Side 7 24. mars 2017
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NORGES LEDENDE OPPGJ@RSSELSKAP

Hvitvaskingsregelverket
- praktisk etterlevelse, 31. mars 2017

W - weboppgjer

Etterlevelse av hvitvaskingsregelverket

* Regelverk
* Utkontraktering — hvem har ansvar
Reelle rettighetshavere
* Risikovurdering i praksis
Nar bgr oppgjdrsmegler fatte mistanke?
* Oppfelging og rapportering av mistenkelige innbetalinger

*  Oppleering
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Regelverk

Lov om tiltak mot
hvitvask og terrorfinansiering

Rundskriv fra Finanstilsynet

6/2016

vedlega/2016/2. 5 2016 Veiledning il etterlovese_av

Veiledning til etterlevelse av hvitvaskingsregelverket
i eiendomsmeglingsvirksomhet

andan § et bokake™
arbeldels shirng og

eboppgjor

Regelverk

Plikiene ener hvitvaskingsregelverket kan deles i tre:

= phkinl foretn en vurderimg av virksomhetens hvitvaskingsnisiko, clablere t'urs\'arllgi:
interne rutiner, ha en hvitvaskingsansvarlig som skal folge opp rutinene, og sorge for
at ansane fir opplening i regelverk, interne rutiner og i 4 avdekke hvitvaskingsforsok
(intern tlrenelegging),

+  plikt 1l & foreta risikobasen og lapende kontroll av kunder og transaksjoner { kunde-
og transaksjonskontroll ),

«  plikt il & undersoke mistenkelige transaksjoner, og rapportere til Gkokrm dersom
mistanken ikke avkrefies ved nermere undersakelser (undersokelses- og

rapporteringsplikten).

plemanden § bvort Bokake™
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Regelverk

Hvitvasking kan gjennomifores i e faser:

1. Plassering: Misbruk av tjenester for & introdusere pengene 1 finanssystemer
2. Talshoring: Misbouk av tenester for & tlslore wibyittets opprinnelse
3 Intcgrasjon: Reinvesieringer | det legale markedet wien oppdagelsesnisiko

Megler skal sdentifisere, forsth og iverksette tiltak for & motvirke nsikoer for hvitvasking og
terrorfinansienng 1 sin virksombet. For 4 kunne vurdere nsikoen, ma megler identifisere
aktuelle mdter virksombeten kan bl brukt ul hvitvasking (trusler) og hva som kan indikere at
el mistenkelig forhold foreligger. Deretier md megler vurdere svakheier 1 virksombetens anii-
hvivaskimgsarbead.  Virksombetens hvitvaskingsnsiko vil dermed kunne anskis som en
konselovens av trusler og svakheter | systemet.

eboppgjor

Regelverk

Eksempler:

Kontant betaling

Direkteoppgjer

Eiendommen er betalt med illegale midler

Illegale midler er inkorporert i eiendommen

Manipulasjon av eiendommens verdi

Lanebedrageri

Illegale midler innbetales som kjgpesum til klientbankkonto

Bruk av stramenn, kompliserte selskapsstruktur, utenlandske foretak
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Utkontraktering — hvem har ansvar

Salgsmeglerkontor Oppgjersmeglerkontor
- Kunde - Produkt

- Kundeforhold - Transaksjon

- Produkt

Ansvar ma avklares — «sette ut» til hverandre

eboppgjor

Reelle rettighetshavere

Se vedlegg
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Risikovurdering i praksis

Eksempel fra Weboppgj@r AS

eboppgjor

Nar bgr oppgjorsmegler fatte mistanke ?

Det foreligger mange lister og eksempler pa forhold som kan defineres som
mistenkelige, men hvordan fglge opp titalls punkt i hverdagen?

10
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Tramsaksjomer

Bontasie imnnbetalinger
Bruk av remisser som skjuler identiteten 1 reell kjoper
Eruk av blanoo-skjote
Inmhetalinger fra ssdre ern kijoper eller kjopers Hngiver
Liin yies fra en uvanlig kilde, Pels. et wtenlandsk selskap
Astale om helt eller delvis dareloe oppgior mellom punmene, evenuelt betalivg nsed
aktiva som er vanskelig & sene verdi pd
Komplisene cxndomsiransaksjonct, for ckeempel hver selger vier knedin, eller
oppgier fonetss § annet enn penger (T cks. hwvor aksjoner | uibyggerselskaper eller
entreprenirer modtar balig som betaling. eller bvor deler av kjopesummen grores opp
diredcte melloen pasene i Ceks. aksper)
Unvanlige ciendomstransaksoner, for eksempel transiksjoner som synes & mangle et
leggitim fiormil, elber 1kke har naturlig sammenheng med partenes virksomhet
Innbetalinger fra uterlindske koeti
Uvanlig bruk av kligntkonto, §eks, nnbetaling av et for hent belap bvor
tlbakebetaling eiver anvisning skal skje Ul en anmen konte enn den innbetalmgen ble
Foeclall fin
Selger aksepbener tap, eventuelt og=h simmen med selgerkredit
Kon tid mellom ervery og videresalg
Erendommen kpopes usett
Epopiaalg til betydelig evemprisfunderpns
Kpopers epenkapital stir ke 8 forhald 1l kjopers akonomiske silling
Fartidige mnbetalinger av kpopesum fona for ef drsskifbe
Usornealt iransaksponsmanster i farhald 1 oppdagets an, for
+ b selger ikke skal vere mottaker av oppgiocel
+at kjoper ikke skal betale selv
* b appgiare deles opp i uniadig mange transaksjoner
M yues o en uvanlig kilde
Enersporsel ener andre tjenesser enm det som er normaaly, for cksempel
+ belkretbelser pd oppagor’epenkapitl
+ ghstraordinare ovialepunkier

L |

*  ny verditakst nir annen takst foreligger 11
Opplaering
Praktiske metoder
Hvordan dokumentere opplaering
12
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Rapportering

13

eboppgjor
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15

)
.

:l= altinn

D Innsending: Happort om Mistenkelig | ransaksion (MI-0002)

Cwerslkt - skiema og \r-adu-uu| Hovedskjema
Skicma: Rapport om Mistenkelig Transaksjon (MI-0002)
Valg side i skismaet ved & klikke pd sidenavn under

1. Melder
2. Personer, organlsasion, kentl og kort
3. Opplysninger om mistenkeligie) bansaksjon{zr)

4. Beskrivelse

16
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MRS oty 2 chekrim@oolitet mar s Geretogoger v

m mistenkelig transsiogon moltstt ved EFE (Deres referansens: 450140045 - EFE-id: W05%661)

s
Rappart o

@Y Kwittawing fra 0F] - MT., |
L ]

Eontaktperson hos Dere; Marcuy Skadsheim Bohler

maitvaikinghaniralig Bok Des: Harcug Skadihaim Mohler

Dtta ar #n sutomatisk genaret & post, Svar P’ denna il ikks B behandlat,
aikskeim, Tabaton far Rrandlell sltarritning,

Svan arild Dardlors
Farsheshatsactvokad

wedlagt denne e-posten ligger kvittaring for mottatt MTR med Deres referansens 450040145 og EFE-id 1059663,

Sjekklister

Megler skal dokumentere al ndvendige undersokelser er giennomfort. De mistenkelige

situasjonene kan oppstd tl ulike tdspunkt 1 oppdraget, og megler ma kunne dokumentere at

adekvate rskovurdennger og kontroller er gyoat fortlopende. | praksis kan dette leses ved
kter® 1 arbeidsrutinene, for eksempel ved oppdragsinngielse, aksept sami i

forbindelse med oppgjor.

= sjekklister

20
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Salger
o

! #1400 16 A5
¥ 201218 BM

¢ 140916 A8

« 140978 A%

@ 1212 16 AS

Sjekklister - webmegler

Tilgye i Pl il | b Foad heitviikingisegatverel dom B
O Law rigiked [0 Wodmad ik 0 Hay rko

LR gepiver]e) SkrEg it ped ik
Er o intakc for perseily siers innbentet fra signaturbscetigat |

Litfee 6 3haifiig dokurmimer] idspeid v personbge sksgonmscer med mee ann F% eerande B &

T 21 Clataridmiing | foratak

[Er dat forhold wed saiger alier kundaformoidets fomil som kan indibers mistankalg rarsaksjon? -
O da {mi komemendes s ) 5D M

T o nd neskovarder | trda mad gecegnbanat som B

& Law rigiion & Mommal risiko £ Hary risiio

Skal skste ustedes som of “Blancoskiole™ & B 0

T 10.Ceneralfulimait (ved blanco siosie)
£ Ja - Signert generalfulmald fra ssigeme bgoer | oppdiagsmappen
5 Mei

eboppgjor

v 151216 AS

T « 151316 AR
« 501216 BM

T« 151216 A5

T« 151316438

Sjekklister - webmegler

IR er Fistkovuroen | i med MRtvaskngsiegehercel som:

B Lav rgien [ Nibmal gkt O Hay rgilo

Ik sk v sebper(e Voo ie) shriflig dokumenber] o sak

Franbaggs tomiak aereridmring for pesonkgs sere inmhentat ra signatarhenetipsd | irataket
MMMWI&MHWWMMMMW.&-
E 1 Elarandmnng | fonstsi

Forankiet indekantroll av iqepar er gannomrart & @

SRl hiske KApASUMMAn Komma It Koper G0M0I" Kjapars Mot sk BankT

& Jda
O M (skriftiy insfrubs fra kjoper byger ph sak)

Er ljoparns everdosle egenkaptal uvankg hey?

Cida &f MHes
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Sjekklister - webmegler

O - - kommenl 51 He
OF.Crwertevering tl oppgjersavdelingen | Overtagelise

V151216 AS Trammaksjannn or R isikovurdnst | irdd mad fvitvaskingsrrgeivicet same €

B Liww risikn O Nowrmal risiko 0 Hiy rissho

Eftar koniraktsmata

T 151218 AS Erﬂmmmmmbmw:mnMnmmmmm.:mmmmﬁ =
F 4 Indikcatpdiste 2017 (wanialt ofentghat)
O Ja ima kommeateres) = Ne

¥ 1512 16 AS Er dat fornoid wed fransak som 4 gt i o
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Eksempler

Presisjon: Indikasjon pa mistenkelig forhold

25

eboppgjor

Oppgjgr direkte mellom kigper og selger.

Megler har inngatt et oppgjersoppdrag pa salget av en leilighet til kr
2.800.000,-. | utgangspunktet er det avtalt at 20% av belgpet skal gjgres opp
som et forskudd fra kj@per til selger. Etter at kjgpers bank ikke gnsker a gi lan
til kigper med et slikt avtalepunkt blir de enige om a fjerne dette. | tillegg:
200.000,- skal gjgres opp direkte mellom partene i etterkant av overtakelse.
Megler kjenner kjgper personlig.

Vir erfaring: Det har gadtt «epidemi» i direkteoppgj@r i det siste

26
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Oppgjor direkte mellom kjgper og selger/selgerkreditt.

Oppgjersoppdrag. Avtale mellom kj@per og selger at kjgper betaler til selger
over tid. Nar alt er innbetalt skal eiendommen overskjgtes. Det kunne ikke
fremlegges dokumentasjon pa innbetalingene.

Viar erfaring: oppgjar direkte mellom partene er svaert uvanlig i vanlige oppdrag
—vi finner dette kun i oppgj@rsoppdrag hvor megler kommer inn i bildet sent i
prosessen. | saker hvor dette skal skje i ettertid: Hvordan kontrollere at
betalingen skjer?

27

eboppgjor

Uvanlig innbetalingsmgnstre:
Eks1:

Innbetaling kigper - KID 6 200 D00
Innetaling kjaper 230 Ty
Innbataling kiaper 420 000
Innbataling kjaper - KID 360 000
Innbukaling kjapoer - KID 3 0
Innbetaling kigper - KID 17472

28
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Innbetaling kjaper 21 950,06
Inndtaling kjipas &1 989 08
Utbetaling kyaperransaicsjon reversert av bank 51 958,06

Enndualing Kjoper - KID 10 Do
Inndetaling kaper - KID guon
Innbetaling kjeper - KID 75 041
Inndbataling kKaper - KD 10 U0
Inmtwetaling kjapes & 0o0
Inndetaling Kjaper - KL 0 Uon
Innbetaling kjzper - KID 10000
Innbuetaling kjpper - KID 1% 000
Innbataling kjeper - KID 26000
Inndetaling kKjaper - KID 11 00U
Innbetaling kjaper - KID 1 000 00D

eboppgjor

29

Blanco-skjgte

Oppgjgrsoppdrag. Privatperson Peder AS selger til Peder As A/S, heleid av Peder As. Eiendom skal
ikke overskjgtes. Selgerkreditt pa 2/3 av kjspesum, ca 6.500.000,- (kjgpesum 9.500.000,-).

30
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Nettoproveny til KIBPER

Oppgjorsoppdrag. Eiendom er beheftet med en rekke utlegg. | henhold til kjppekontrakt er det avtalt
at KIBPER skal ha nettoprovenyet etter at alle utlegg er innfridd.

Eiendommen skal na selges videre etter «oppussing». Verditakst er 1 mill hgyere enn kjgpesum i
saken vi har hatt oppgjer pa.

31
eboppgjor
Utbetaling til land utenfor EU/E@S
Eks 1:
Utbetaling til kontoer i Russland: Selger gnsket at vi skulle overfgre nettoproveny til sin russiske
konto. Vi etterlyste muligheten til 3 overfgre til deres norske bank, sa kunne de gjennomfgre
transaksjonen til Russland pa egenhand. De gnsket ikke dette pa grunn av anti-terrorlovgivningen i
Russland.
I denne saken kontaktet var bank oss i etterkant av transaksjonen for a gjgre egne undersgkelser.
32
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t W - weboppgjer

Kilder

v Lov om tiltak mot hvitvask og terrorvirksomhet

v Rundskriv Finanstilsynet 6/2016

v' Tilsyn Weboppgjor/Brev etter tilsyn — Finanstilsynet
v' Indikatorer pa mistenkelige transaksjoner, NTAES

v" Ulike kurs og seminar om hvitvaskingsregelverket

v Eksempler og innspill fra bransjevenner

v Egne erfaringer og eksempeloppgj@r hos Weboppgjar

33

(=

Adresse

Weboppgjgr AS

Alvgveien 132, 5179 Bergen
Postboks 2454 Drotningsvik
5834 Bergen

Takk for meg!

marit@weboppgjor.no

W - weboppgjor

NORGES LEDENDE OPPGJ@RSSELSKAP
B

Telefon Online

555085 90 E-post:
post@weboppgjor.no

Web:
www.weboppgjor.nno
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EIERERKLZARING FRA SELSKAP

Lh.t. forskrift om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering m.v. av 13.03.2009

Objektets adresse:

Gnr/bnr/snr/festenr/ i kommune: Oppdragsnr.

Erkleringen gjelder fra: |
Selger: [

Kjeper: O

Foretaksnr:

i.h.t. vedl. Firmaattest (ikke eldre enn 3 maneder)

Foretaket har flg. reelle rettighetshavere, som direkte eller indirekte eier eller kontrollerer mer enn 25
% av eierandelene eller stemmene i selskapet, eller pd annen mdte utover kontroll over ledelsen i
selskapet:

Navn Adresse Fodselsdato | Eierandel
i%

Dersom ovennevnte ikke er fysisk person, ma tilsvarende erklaering (inkl. firmaattest) vedlegges fra
signaturberettiget person i tillegg til denne.

Undertegnede, som i.h.t. ny firmaattest har signaturrett, erklerer d ha gitt korrekte opplysninger om
foretakets eierforhold pd denne erkleering. Dersom eierforholdet endres for oppdraget er utfort av
megler, vil megler uoppfordret motta ny, oppdatert erklering umiddelbart.

Dato:
Signatur :
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Unntatt off. jf. offl.
§ 24 tredje ledd fgrste pkt.

@NTAES

Nasjonalt tverretatlig analyse- og etterretningssenter

Indikatorer pd mistenkelige transaksjoner
for rapporteringspliktige etter
hvitvaskingsloven

Eiendomsmeglingsforetak og advokater med tillatelse til
a drive eiendomsmegling
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Eiendomsmeglingsforetak og advokater med tillatelse til & drive eiendomsmegling

Unntatt off. jf. offl. § 24 tredje ledd fgrste pkt.

Innledning

Indikatorlisten er utarbeidet ved Nasjonalt tverretatlig analyse - og etterretningssenter
(NTAES)®. Den er ikke ment 8 vaere en uttemmende oversikt over hva som kan vaere
mistenkelig. Kunnskapen om egne kunder og tjenester, og risikovurdering av dem, er
utgangspunktet for @ bli oppmerksom p& de unormale. Den viktigste indikatoren er
saledes det en selv opplever som unormalt med kunden, transaksjonen eller de
etterspurte tjenestene.

I utarbeidelsen av denne indikatorlisten er det tatt utgangspunkt i en tidligere publisert
indikatorliste 2. Denne er redigert og supplert med indikatorer hentet fra straffe- og
forvaltningssaker, eksempler fra bransjene og indikatorer hentet fra internasjonale
typologirapporter3.

Indikatorlisten er kvalitetssikret i samarbeid med Eiendom Norge, Norges
Eiendomsmeglerforbund og medarbeidere i politi- og patalemyndigheten med relevant
erfaring.

! NTAES startet opp 2.5.2016 og er et tiltak i Regjeringens strategi mot arbeidslivskriminalitet fra 13.1.2015.
Formalet til senteret er & legge til rette for at politiet og kontrolletatene bedre kan utnytte den samlede
analyse- og etterretningsinformasjon etatene besitter, og & bidra til & utvikle og gjennomfgre en mer
malrettet og effektiv bekjempelse av gkonomisk kriminalitet, herunder arbeidslivskriminalitet.

2 Indikatorliste publisert av @BKOKRIM p& www.hvitvasking.no, den 18.11.2010, som igjen bygger pa
dokumentet «Indikatorer p8 eventuel hvidvask af udbytte eller finansiering av terrorisme» (nov 2008) fra
Hvidvaskingsekretariatet ved Statsadvokaten for szerlig gkonomisk kriminalitet i Danmark.

3 publisert av FATF
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1. Identifikasjon av fysiske personer og juridiske personer mv.

1)

2)

3)
4)

5)

1)
2)

3)

1.1. Identifikasjon av fysiske personer

Kunden kan ikke umiddelbart fremskaffe supplerende identifikasjonsdokumenter
eller ytterligere dokumentasjon som underbygger rett identitet

Kunden benytter utenlandske identifikasjonsdokumenter som er kjent for ofte a
veere forfalsket eller som umiddelbart er vanskelig & verifisere i forbindelse med
kundekontrollen

Kunden fremlegger identifikasjonspapirer som for eksempel er bekreftet av
notarius publicus, men som det likevel er vanskelig a verifisere ektheten av
Kunden gnsker & benytte ikke-godkjente identifikasjonsdokumenter som
legitimasjon

Kunden kan kun fremlegge kopi av pass og/eller identifikasjonsdokumenter

1.2. Identifikasjon av juridiske personer

Det fremlegges selskapsdokumenter fra utenlandske selskapsregistre som er
vanskelige & verifisere

Dokumentasjonen som legges fram om foretaket og/eller virksomheten som drives
er overdrevet god, skrytete eller lignende.

Kunden fremlegger selskapsdokumenter bekreftet av notarius publicus, men som
det likevel er vanskelig & verifisere ektheten av

2. Andre forhold av betydning ved kontakt med kunden

1)
2)

1)
2)
3)
4)

2.1. Tilbakeholdenhet med opplysninger

Kunden er tilbakeholden med & gi/dokumentere relevante opplysninger
Kunden unngar personlig kontakt uten god grunn

2.2. Adresseforhold

Opplyst adresse eksisterer ikke eller er vanskelig @ verifisere

Kunden oppgir kun postboksadresse eller c/o-adresse

Kundens adresse er et kontorhotell

Opplyste adresse benyttes dpenbart ikke til virksomhet og/eller fast bolig

2.3. Tegn pa at det handles pa andres vegne

1) Fullmakt fra kjgper/selger virker ikke velbegrunnet

2) Korrespondanse skal sendes til andre enn kjgper/selger uten god forklaring

3) Knytningene mellom parter innen for eksempel en familie, et arbeidsforhold eller
forretningsmessig gir grunn til & tro at det skjer en fiktiv eiendomsoverdragelse

4) To eller flere parter har unormalt mange eiendomsoverdragelser med hverandre
innenfor et begrenset tidsrom

5) Personen som instruerer transaksjonen har ikke noen formell tilknytning til
transaksjonen eller til partene

6) Kunden bruker et mellomledd uten god grunn
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2.4. Andre omstendigheter

1) Eiendomsmegler er kjent med at kunden eller kundens naerstdende person er
straffedgmt eller under etterforskning for profittgenererende kriminalitet

2) Kundens adferd fremstar som inngvd, patatt overdreven eller selvsikker

3) Kunden er overdrevent hyggelig og forsgker tilsynelatende & f& et personlig forhold
til megler

4) En av partene i transaksjonen er en politisk eksponert person (PEP)*

5) Andre szerlige risikoomrdder® inngdr i oppdraget

3. Spesifikke indikatorer for eiendomsmeglingsforetak

3.1. Selger av eiendom

1) Salg hvor oppgijgr utsatt pa ubestemt tid er uproblematisk for selger

2) Selger aksepterer tap, eventuelt ogsd sammen med selgerkredit

3) Ut fra gjeldende markedssituasjon selges eiendom til betydelig underpris

4) Seerlige relasjoner mellom kjgper og selger avslgres ved at senere kjgper
investerer i oppgradering, anvender eiendommen o.l., fgr det foreligger endelig
avtale om overtakelse

5) Oppgjer til andre enn den/dem som stdr som selger

6) Bruk av eiendomsmegler i stor geografisk avstand fra salgsobjektet

7) Omkostninger for oppgradering og renovering av eiendom star ikke i forhold til
kundens kjente gkonomi

Eksempel 1

Peder As bor i Oslo og har kjgpt eiendom pa Vestlandet. Dette er for
eiendomsmegler et rent oppgjgrsoppdrag og verken megler eller selger har mgtt
As.

As betalte kjgpesummen gjennom fire ulike overfgringer fra utlandet, og det ble
overfgrt for mye penger i forbindelse med oppgijgret. Peder As gnsket at megler
overfgrte det overskytende belgpet direkte til en han opplyste at han skyldte
penger til.

4 Hvitvaskingslovens § 15 definisjon av PEPs er fysisk person som innehar eller som i Igpet av det siste 8ret
har innehatt hgytstdende offentlig verv eller stilling i annen stat enn Norge, samt er naert familiemedlem eller
kjent medarbeider til denne personen.

> Risikoomrader er i denne sammenhengen definert som land kjent for narkotikaproduksjon, konfliktomrader,
skatteparadiser, spesielt land som ikke deltar i effektiv utveksling av informasjon, og land som har en lav
poengsum p§ Transparency International Corruption Perceptions Index eller Bribe Payers Index.
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3.2. Kjgper av eiendom

1) Eiendom erverves for tredjeperson uten at det er en klar forbindelse mellom
kjgpers representant og kjgper

2) Kjgper tilbyr forskudd enten i kontanter eller ved overfgrsel fra tredjeperson ved
kontraktsinngdelse uten at dette er et krav fra megler eller selger

3) Eiendom kjgpes usett

4) Ut fra gjeldende markedssituasjon kjgpes eiendom til betydelig overpris

5) Eiendom videreselges med stor fortjeneste eller tap i Igpet av kort tid etter kjgp
uten at markedsmessige forhold tilsier at dette er normalt

6) Eiendommens pris synes & vaere uforholdsmessig hgy sammenlignet med
kjoperens kjente gkonomiske forhold

7) Kjoper gnsker blancoskjgte p& eiendommen

8) Kjgpesummen eller deler av den betales av annen/andre enn kjgperen

9) Oppgitte opplysninger tyder pa at kjgper er strdmann for den reelle eier

10)Kjgperen gnsker ikke & betale hele summen ved bankoverfgring

11)Kjagper eller personer med naer tilknytning til kjgper er kjent for
profittgenererende kriminalitet

12)Avtale om kjgp av eiendom blir annullert og kjgper anmoder om & fa forskudd
eller kjgpesum refundert pa remisse, overfgring til egen eller tredjepersons
konto

Eksempel 2

Peder As er involvert i flere selskaper med adresse sentralt i Oslo-omradet. Det er
krysseierskap og uoversiktlig eierstruktur i selskapene, og styremedlemmer har
de siste 3 arene blitt endret ved flere anledninger. Selskapene star som eiere av
ulike eiendommer pa @stlandet.

Peder As kontaktet en advokat pd Vestlandet for & be om bistand til
gjennomfgring av et oppgjgrsoppdrag ved overdragelse av to eiendommer.
Eiendommen er pa Sgrlandet og skal overdras mellom to av selskapene til As. As
er sparsom med & gi informasjon, og kommer kun med opplysninger nr han blir
purret opp flere ganger.

3.3. Transaksjon

1) Kompliserte eiendomstransaksjoner, for eksempel

2) hvor selger yter kreditt

3) oppgjar foretas i annet enn penger

4) hvor aksjonaerer i utbyggerselskaper eller entreprengrer mottar bolig som
betaling

5) Deler av kjgpesummen gjgres opp direkte mellom partene.

6) Eiendomstransaksjoner som synes a mangle et legitimt formal, eller ikke har
naturlig sammenheng med partenes virksomhet, for eksempel

7) At selger ikke skal vaere mottaker av oppgjgret

8) At kjgper ikke skal betale selv

9) At oppgjgret deles opp i ungdig mange transaksjoner
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10)Overdragelse mellom naerstdende gjgres opp helt eller delvis med aktiva som er
vanskelige 8 verdsette

11)Finansieringsopplysningene er uklare eller unormale

12)Oppgjgr lenge far overtakelse og fgr arsskifte for @ unndra formuesskatt

13)Lan til eiendomskjgpet ytes fra en unormal kilde - for eksempel et utenlandsk
foretak

14)Uvanlig bruk av oppgjgrskonto/klientkonto, for eksempel betaling av et for hgyt
belgp hvor tilbakebetaling etter anvisning skal skje til en annen konto enn den
innbetalingen ble foretatt fra

15)Betaling pa vegne av kunde bosatt i Norge overfgres fra utlandet

16)Bruk av remisser for a skjule reell kjgper

17)Kontantbelgp inngar eller tilbys & vaere del av betalingen

18)Kjgper og/eller selger stiller krav vedrgrende betaling m.v. som er unormale for
en eiendomstransaksjon

Eksempel 3

Peder As har solgt en leilighet som han opplyser at han har leid ut over flere ar.
As ber megler om & overfgre proveny til sin ektefelle som oppholder seg i

utlandet. Landet anses a ligge i et risikoomrade.

Peder As opplyser at rsaken til at belgpet skal sendes til utlandet er at han
verken har konto eller skal bo i Norge.

3.4. Verdivurdering, oppgjgrsoppdrag og annet

1) Selger gnsker at megler kun skal sta for oppgjer

2) Kunde engasjerer en advokat langt fra kundens hjemsted eller som vanligvis
ikke har eiendomstransaksjoner som en del av sin forretningsvirksomhet

3) Kunden gjgr investeringer i fast eiendom pa steder personen/virksomheten ikke
har hverken personlig eller forretningsmessig tilknytning, og uten at det
foreligger noen dpenbar gkonomisk fordel av kjgpet

4) Kunde engasjerer en advokat uten erfaring fra det gjeldende rettsomradet eller
uten erfaring med gjennomfgring av stgrre og/eller kompliserte transaksjoner

5) Kunden ber megleren eller advokaten om & foreta juridiske snarveier eller
gjennomfgre en transaksjon raskere enn normalt

6) Bruk av eiendomsmegler i Norge til kjgp eller salg av eiendom i utlandet

7) Etterspgrsel etter andre tjenester enn det som er normalt for megler & utfore
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Avslutningsvis

Ytterligere kunnskap om hvitvasking finnes blant annet pa fglgende nettsider:

e Hvitvaskingsloven/hvitvaskingsforskriften (www.lovdata.no)

e Finanstilsynet (www.finanstilsynet.no)

e (@KOKRIMs tips for bedre MT-rapportering (www.hvitvasking.no)

e Nasjonal risikovurdering for bekjempelse av hvitvasking og terrorfinansiering
(www.regjeringen.no/jd)

e Financial Action Task Force’ (FATF) nettside (www.fatf-gafi.org)

e Skjema MT-0002 for innrapportering av mistenkelige transaksjoner finnes pa
www.altinn.no
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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




