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Forord

Pa grunn av koronasituasjonen i Norge er hdndboken noe forsinket i ar, og vil kun bli
sendt ut til medlemmene som en digital utgave.

Norges Eiendomsmeglerforbunds Handbok er tredelt, en del med informasjon om NEF
og vart tilbud, en faglig del samt en medlemsdel (bl3 sider).

Innholdsfortegnelsen gir deg en oversikt over hvor du finner den ulike type informasjon
i boken.

Innledningsvis i Handboken finner du informasjon om NEF, medlemskap, kontaktinfor-

masjon til de ansatte i NEF, fagtilbud fra NEF, etterutdanningskrav osv.

| den faglige delen har vi for gvrig samlet aktuelle lover og forskrifter, regelverk om
skatter og avgifter, markedsfgring, tinglysing, dokumentavgift, seksjonering, konse-
sjon osv. | arets utgave av Handboken finner du ogsa en ny oppdatert liste over lgsgre
og tilbehgr samt den helt nye Forbrukertilsynets veiledning om markedsfgring av
eiendomsmeglingstjenester.

Pa slutten av den faglige delen, rett fgr de bla sidene, finner du en engelsk ordliste med
nyttige ord og uttrykk for eiendomsmeglere.

Pa de bla sidene bakerst i Handboken finner du en oversikt over NEFs mal 2018-2020,
NEFs zresmedlemmer, styreti NEF, styrene i NEFs lokalforeninger 2020, NEFs lover,
NEF Servicekontors vedtekter, NEFs Etiske regler, logoregler og Mgnstervedtekter for
lokalforeningene. Merk at det i forbindelse med landsmgtet i NEF 10. september 2020 vil
bli valgt nytt styre, vedtatt nye mal og gjort eventuelle endringer i NEFs lover.

For oppdatert informasjon etter landsmgtet, se NEFs nettsider.

Handboken oppdateres kun en gang per ar og endringer i lover og regler som skjer etter
at boken er ferdigstilt, vil ikke bli fanget opp fgr i neste ars Handbok.

Vi haper at Handboken 2020 blir et nyttig arbeidsverktgy for bdde medlemmene og for
studenter pd eiendomsmeglerstudiet.

Oslo, 25. mai 2020

Elisabet Gusgaard Dahl
Redaktgr
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Skal du lyse ut ledig
stilling?

NEF far stillingen raskt pa nett og gir
malrettet markedsfoering mot bransjen.

Send mail for tilbud: firmapost@nef.no




Norges Eiendomsmeglerforbund - var historie

NEF er profesjonsforbundet for norske eiendomsmeglere.

NEF har siden 1932 jobbet for at bolighandelen skal skje pa en sikker og effektiv mate
ved bruk av eiendomsmegler som mellommann.

NEF har veert padriver for a f& den forbrukervennlige eiendomsmeglingsloven vi har i
dag, og har veert initiativtager til dagens krav om treérig bachelorutdanning og toarig
fullmektigpraksis.

Fram til 1990 var det NEFs ansvar & utdanne statsautoriserte eiendomsmeglere,
deretter overtok Bl ansvaret for eiendomsmeglerstudiet. Utviklingen av pensum og
studieplaner skjer i et samarbeid mellom Bl og NEF. NEFs kursavdeling falger opp
etterutdanningskravet for eiendomsmeglere - kravet er minimum 15 godkjente timer

hvert annet ar.

Som profesjonsforbund er vi uavhengig av eiendomsmeglingsforetakene i vart arbeid
med meglernes rammevilkar, og kan representere norske eiendomsmeglere uten
kommersielle bindinger.

NEF jobber for & fremme fagkompetanse og serigsitet i bransjen, og motvirke forhold
som er egnet til & svekke tilliten til megleres integritet og uavhengighet.

Som mellommann skal megleren ha omsorg for bade selger og kjgper, og sgrge for at
begge parter i handelen far uhildet bistand.

Bolighandelen har stor betydning for skonomien og livskvaliteten til folk flest. NEF
jobber for gode rammevilkar for bolighygging og boligomsetning, som bidrar til et stabilt
boligmarked med trygghet for forbrukerne.

NEF jobber tett pd myndigheter, politikere og andre bransjeaktgrer. Vi belyser bransjens
innsats og setter fokus pa forbedringspunkter.

NEF gér nd i en retning hvor vi samarbeider mer proaktivt med forbrukermyndighetene
for & ivareta forbrukernes interesser pa en bedre mate.

NEF jobber langsiktig for at vi skal ha en norsk meglerstand med hgy spisskompetanse.
God kompetanse bidrar til trygg bolighandel, hgyere forbrukertilfredshet og et lavest

mulig konfliktniva.
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Om Norges Eiendomsmeglerforbund

Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) ble stiftet 12. desember 1932 og har ti
lokalforeninger. Alle medlemmer i NEF er automatisk ogséd medlem i en lokalforening.

NEF er profesjonsforbundet for eiendomsmeglere og meglere med tillatelse til & veere
ansvarlig megler/fagansvarlig i Norge. NEF har i dag ca. 2700 medlemmer.

I tillegg er ca. 300 eiendomsmeglerstudenter tilknyttet NEF.

NEF bestar av Norges Eiendomsmeglerforbund og Norges Eiendomsmeglerforbunds
Servicekontor. Forbundet og Servicekontoret er ledet av et styre og daglig leder. @verste
myndighet er landsmgtet. NEFs sekretariat har i dag ni ansatte, hvorav fire er jurister og
en er eiendomsmegler. | tillegg kommer Reklamasjonsnemnda med en advokat samt to
assistenter som er stud.jur.

NEFs formal er 3 ivareta medlemmenes etiske og faglige interesser samt gkonomiske
rammebetingelser. NEF skal sgke & fremme samhold og gode kollegiale forhold mellom
medlemmene.

Servicekontorets formal er & gi medlemmene informasjon av interesse for &

fremme medlemmenes faglige kvalifikasjoner, foreta undersgkelser og utredning av
spgrsmal av felles interesse for medlemmene, samt lgse andre oppgaver av faglig og
forretningsmessig art, herunder felles reklametiltak.

NEF skal vaere medlemmenes ansikt utad og sikre profesjonens interesser

vis a vis myndighetene. Forbundet har en lgpende dialog med politikere og offentlige
myndigheter, som departementer, forbrukermyndigheter, Statens kartverk og
Finanstilsynet som er eiendomsmeglingsbransjens tilsynsorgan. NEF er hgringsinstans
i spgrsmal som bergrer bransjen. Boligpolitiske saker og saker av prinsipiell interesse
for meglerbransjen blir fremmet av NEF overfor de politiske organer. NEF blir ogsa
konsultert av myndighetene i spgrsmal pa de boligpolitiske og eiendomsrettslige
omréadene.
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Blant NEFs viktigste oppgaver hgrer:
® interessepolitisk arbeid
kommunikasjon og omdgmmebygging
besvare juridiske og meglerfaglige spgrsmal fra medlemmene
utvikle og avholde kurs for medlemmene og andre
utarbeide artikler av faglig relevans for medlemmene
utarbeide hgringssvar
utvikle litteratur til bruk ved eiendomsmeglerstudiet
utvikle og ajourholde kontrakter og andre dokumenter

Norges Eiendomsmeglerforbund er sekretariat for
® Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester
® Forum for Neeringsmeglere
® Oslo og Akershus Eiendomsmeglerforening
® NEFs Etiske Nemnd

NEF bistar ogsé lokalforeningene, bdde faglig og ved kontingentinnkreving.

NEF HANDBOK | OM NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND
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Hvem gjor hva i NEF?

Carl 0. Geving - Administrerende direkter

Tlf.dir.: 91582 454 - carl@nef.no

Daglig leder av Forbundet og Servicekontoret. @verste ansvarlig for alle aktiviteter i
sekretariatet.

Elisabet Gusgaard Dahl - Organisasjonssjef/Eiendomsmegler MNEF/Diplomgkonom
Tlf.dir.: 9579 80 85 - elisabet@nef.no

Sekretaer for styret i NEF og for Oslo og Akershus Eiendomsmeglerforening (OAEF],
kontaktperson for gvrige lokalforeninger. Koordinator mellom NEF og Saga Regnskap
nar det gjelder gkonomien i Forbundet. Sekretaer og jurymedlem i Gullmegleren.
Redaktgr for Handboken. Teamleder for administrasjonsavdelingen.

Mette Hagtvedt - Administrasjonssekretaer

Tlf.dir.: 926 78 044 - mette(dnef.no

Ansvarlig for medlemsregisteret i NEF samt kursadministrasjon og medlemsservice.
Utarbeider faktureringsgrunnlag for kurs og registrerer kurstimer.

Marianne Robgle Ellefsen - Administrasjonssekretaer

Tlf.dir.: 926 08 237 - marianne@nef.no

Koordinator for NEFs kurs og konferanser. Webpublisering av kurs og nyhetsbrev.
Medlemsservice.

Nina Fodstad Skumsrud - Fagsjef/Advokat MNA

Tlf.dir.: 4548 50 89 - ninaldnef.no

Ansvarlig for kursutvikling. Besvarer juridiske henvendelser fra medlemmer.
Foredragsholder. Sekreteer for Etisk Nemnd. Leder av FREMS

(Faglig Rad for Eiendomsmeglerstudiet). Bidrar med fagstoff til www.nef.no.
Teamleder for juridisk avdeling.

Katerin Lind-Klev - Juridisk radgiver/Advokat MNA

Tlf.dir.: 45 48 50 87 - katerindnef.no

Kursutvikler og foredragsholder. Besvarer juridiske henvendelser fra medlemmer.
Sekreteer/juridisk radgiver i Forum for Neeringsmeglere (FFN).

Styremedlem i Forsikringsfondet. Bidrar med fagstoff til www.nef.no.

16  HVEM GJOR HVA | NEF? | NEF HANDBOK



Nina Hauge - Juridisk radgiver/Advokatfullmektig MNA

Tlf.dir.: 45 48 50 88 - hauge(@nef.no

Kursutvikler og foredragsholder. Besvarer juridiske henvendelser fra medlemmer.
Bidrar med fagstoff til www.nef.no. Ansvarlig for Dokumentarkivet pa «Min NEF» pa

www.nef.no.

Svein Strgmnes - Kommunikasjonssjef

Tlf.dir.: 930 94 191 - svein@nef.no

Ansvarlig for informasjonsrettet virksomhet. Redaktgr for "Eiendomsmegleren” og
www.nef.no . Teamleder for kommunikasjon og marked.

Kine Morud Aarum - Salgs- og markedssjef (p.t. i svangerskapspermisjon)

Tlf.dir.: 900 45 557 - kine@nef.no
Ansvarlig for tilrettelegging og markedsfgring av NEF og NEFs tilbud.

NEF HANDBOK | HVEM GJ@R HVA | NEF?
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Medlemskap i NEF

Med medlemskap i NEF kan du benytte tittelen MNEF

For a kunne sgke medlemskap i NEF ma du i henhold til NEFs lover § 2 tilfredsstille ett
av fglgende krav:

e Personer med eiendomsmeglerbrev og/eller bestatt godkjent
eiendomsmeglereksamen

e Personer som etter forskrift om overgangsregler § 5 er gitt tillatelse til & veere
ansvarlig megler

e Jurister med tillatelse til & vaere fagansvarlig og ansvarlig megler etter lovom
eiendomsmegling § 4-3, jurister som arbeider som eiendomsmeglerfullmektig
samt jurister som arbeider i et eiendomsmeglerforetak/eiendomsmeglerkjede,
uten a arbeide direkte med megling

e Advokater som har rett til & drive med eiendomsmegling samt advokater som
arbeider i et eiendomsmeglerforetak/eiendomsmeglerkjede, uten & arbeide
direkte med megling

e Rettshjelpere som oppfyller vilkar for eiendomsmegling

Medlemmer i NEF betaler pr. i dag (2020) kontingent til NEF pa kr 700,- og serviceavgift
til NEF Servicekontor pd kr 2.600,-. (Det kan sgkes om fritak for serviceavgift i inntil ett
ariforbindelse med svangerskapspermisjon.] Eiendomsmeglerfullmektiger betaler
halv serviceavgift, kr 1.300,- i fullmektigperioden og medlemmer som arbeider utenfor
eiendomsmeglingsvirksomhet betaler 1/3-dels serviceavgift, kr 867,-. | tillegg betaler
alle medlemmer kontingent til den lokalforeningen de tilhgrer. Lokalforeningskontingenten
er pa maks kr 1.000,-.

Medlemmene mottar Eiendomsmegleren 6 ganger i dret, nyhetsbrev pa e-post og NEFs
Handbok. | tillegg har medlemmene egen innlogging pa «Min NEF» pd www.nef.no med
mye faglig og nyttig informasjon, samt oversikt over alle kurs de har deltatt pa i regi av

NEF og eventuelle andre kurs som er bedt registrert. Mer om medlemsfordelene finnes
pd www.nef.no.

Som medlem av NEF far du rabatterte priser pa alle kurs og konferanser arrangert
av NEF.
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Studentmedlemskap i NEF

Allerede i studietiden vil studenter pd eiendomsmeglerstudiet kunne ha god nytte av &
bli studentmedlem i NEF.

Studentmedlemskap i NEF koster pr. i dag (2020) kr 400,- pr. skolear, fra september til
september.

Som studentmedlem mottar studentene nyhetsbrev fra NEF pa e-post og de far egen
innlogging til «<Min NEF» pd www.nef.no med mye faglig og nyttig informasjon, blant
annet relevant i forbindelse med oppgaveskriving pa eiendomsmeglerstudiet.

Som studentmedlem i NEF far du ogsa sterkt rabatterte priser pa kurs og konferanser
arrangert av NEF.
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Oversikt over NEFs fagtilbud

Ytterligere informasjon finnes pa www.nef.no

1. Kurs og etterutdanning

NEF er den stgrste kursleverandgren til eiendomsmeglingsbransjen, og har en bred
kursportefglje. NEF tilbyr spesialiserte kurs med ulike kurstemaer og av forskjellig
omfang over hele landet.

NEF bestreber seg pa & tilby markedet kurs med hgyt faglig niva tilpasset bransjens
behov. Medlemmer av NEF og studenter med studentmedlemskap far rabatt pa vare
kurs.

2. NEFs Dokumentsamling og kunnskapsbase
Pa medlemssidene «Min NEF» via www.nef.no finnes artikkelsamling og annet relevant
fagstoff. Medlemmer av NEF har gratis tilgang til hele basen.

P& «Min NEF» finnes ogsa NEFs Dokumentsamling med relevante kontraktsmaler,
standarddokumenter, maler for oppdragsavtaler og en rekke andre dokumenter.
| dokumentsamlingen finner man for eksempel:

Kontraktsmaler
Vi har utviklet «uldste» maler for:
® Kjppekontrakt for salg av brukt bolig og fritidsbolig

® Kjopekontrakt for salg av brukt bolig og fritidsbolig «<som den er»

® Kjopekontrakt for salg av aksjeleilighet

® Kjgpekontrakt or salg av andelsleilighet i borettslag

® Kjgpekontrakt for salg av bolig under oppfgring (selveier og andel)
Mal for oppdragsavtale:

® (QOppdragsavtale for megling av brukt fast eiendom til bolig eller fritidsformal,
utenfor forbrukerforhold

® QOppdragsavtale for megling av brukt fast eiendom til bolig- eller fritidsformal,
utenfor forbrukerforhold
Oppdragsavtale for oppgjgrsoppdrag
Oppdragsavtale for prosjektmegling av fast eiendom til bolig eller fritidsformal

Skjemasamling tvangssalg
Til bruk for medlemmer som patar seg oppdrag som rettens medhjelper ved tvangssalg,
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har NEF utarbeidet en hel skjemasamling. Denne ligger i sin helhet i Dokumentsamlin-
gen pa ekstranettet «Min NEF» via www.nef.no til fri bruk for medlemmer.

3. Arbeidsrutineskjema
NEF har utarbeidet et felles skjema for rutiner ved salg av ulik type eindom.
Skjemaet er tilpasset salg av:

® Fasteiendom

® Andelsleilighet

® Aksjeleilighet

Skjemaet er til stor hjelp for & sikre at ikke arbeidsoppgaver blir uteglemt, og kan sam-
tidig benyttes som saksmappe. For MNEF. Skjemaet kan bestilles i folio stgrrelse i
pakker a 50 stk. Pris: kr 600,- pr. pakke. Mva og porto tilkommer.

4. Pensumlitteratur til eiendomsmeglerstudiet
NEF utgir felgende bgker som inngar i pensumlitteraturen til eiendomsmeglerstudiet:
® | zrebokipraktisk eiendomsmegling Del 1
® | zxrebokipraktisk eiendomsmegling Del 2
® Oppgjer av eiendomshandler
® Sameie

| tillegg formidler NEF bgkene:
® Kjgp av fast eiendom - med kommentarer til avhendingsloven (Trygve Bergsaker)
® Kjgp av ny bolig - med kommentarer til bustadoppfgrinsgloven (Trygve Bergsaker)
® Fiendomsmegling - omsorgsplikt og god meglerskikk (Trygve Bergsaker)

5. Forbrukerinformasjon

NEF har opprettet «Forbrukerhjelp» p& www.nef.no. Her ligger forbrukerinformasjon
om blant annet kjgp av brukt bolig og fritidsbolig, kjgp av bolig og fritidsbolig under opp-
foring, ulike eierformer m.v. tilgjengelig. All informasjon i «Forbrukerhjelp» er utviklet
av Norges Eiendomsmeglerforbund for & forenkle informasjonsplikten medlemmene
har overfor interessenter, kjgpere og selgere.

6. NEFs Handbok

NEFs Handbok er et nyttig verktgy for eiendomsmeglerne i en travel hverdag. Boken gir
bl.a. oversikt over relevante lover og regler. Handboken oppdateres arlig. Hdndboken
sendes alle NEF-medlemmer gratis. Studenter kan bestille Hindboken til rabattert pris
som er kr 610,- inkl. mva. og porto. @vrige kan kjope boken til kr 910,-.
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7. Eiendomsmegleren
Som medlem i NEF far du tilsendt tidsskriftet Eiendomsmegleren 6 ganger i aret.

Bladet inneholder mye aktuelt lovstoff, fagartikler, relevante dommer, politikk, arki-
tektur, boligpriser, proptech, trender, oversikt over NEF-kurs som skal avholdes og
annonser for ledige stillinger.

NEF-medlemmer far bladet gratis. @vrige abonnenter betaler kr 980,- pr ar.

8. Nyhetsbrev

NEFs nyhetsbrev sendes ut til alle medlemmene. Nyhetsbrevet tar for seg de viktigste
sakene som eiendomsmeglere bgr holde seg oppdatert pd, som for eksempel saker om
relevante lovendringer, rundskriv fra Finanstilsynet, nyheter fra departementene, arbeid
NEF har gjort eller viktige saker i media.

9. NEFs kontraktsmaler tilgjengelig for leverandgrer av meglersystemer
Kontraktsmal for brukt bolig:

® Kjgpekontrakt: For salg av brukt bolig og fritidsbolig

® Kjopekontrakt: For salg av brukt bolig og fritidsbolig «<som den er»

® Kjopekontrakt: For salg av aksjeleilighet

® Kjopekontrakt: For salg av andelsleilighet i borettslag

Mal for oppdragsavtale:
® QOppdragsavtale for megling av brukt fast eiendom til bolig eller fritidsformal, i
forbrukerforhold
® QOppdragsavtale for megling av brukt fast eiendom til bolig- eller fritidsformal,
utenfor forbrukerforhold
Oppdragsavtale for oppgjgrsoppdrag
Oppdragsavtale for prosjektmegling av fast eiendom til bolig eller fritidsformal

Kontakt NEF pa firmapost@nef.no for priser og vilkar.

Informasjon og bestilling
Norges Eiendomsmeglerforbund
Apotekergata 10

0180 Oslo

TUf: 22 54 20 80

E-post: firmapost@nef.no
www.nef.no
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NEFs nettside - www.nef.no

Pa NEFs nettside - www.nef.no - finnes all informasjon du trenger om Norges
Eiendomsmeglerforbund.

Under fanen «For megler» finner du nyhetsartikler, artikler med fagstoff, fordelsprogram-
met for medlemmer i NEF og innmeldingsskjema mm.

Under fanen «Om NEF» finner du kontaktinformasjon, NEFs regelverk og lignende.

Fanen «Kurs» gir deg oversikt over NEFs ulike kurs, og mulighet for pamelding.

Min NEF
Dette er den lukkede nettsiden for medlemmer i NEF. P& siden finnes blant annet:

® NEFs kunnskapsbase og dokumentsamling. Du kan som medlem hente ut
eksempler pa oppdragsavtale, fullmakter, standardkontrakter mm. Dette er
nyttige verktgy i en travel meglerhverdag.
Oversikt over dine registrerte kurstimer
Medlemsinformasjon - hva som er registrert om deg hos NEF
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Aktuelle webadresser

www.nef.no

www.eiendomsmeglingsnemnda.no

www.forumfornaring.no

www.eiendomnorge.no

www.norsktakst.no ...
WWW.NUSEIEMNE.NO ...
www.skatt.no

www.tomtefesterforbundet.no ..................
Rettskilder:
www.lovdata.no

www.rettsdata.no

www.finanstilsynet.no

Statens kartverk:
www.kartverket.no

www.tinglysing.no

Andre offentlige instanser:

www.forbrukertilsynet.no............c.ccooe
www.forbrukerradet.no ...
www.skatteetaten.no ...

www.hvitvasking.no

www.domstol.no/bronnoy
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Norges Eiendomsmeglerforbund

Reklamasjonsnemnda for
Eiendomsmeglingstjenester

Forum for Naeringsmeglere

Eiendom Norge

Norsk Takst

Huseierne
Skattebetalerforeningen

Tomtefesterforbundet

Rettskildedatabase, sentrale lover og
forskrifter gratis tilgjengelig

Gyldendal Rettsdata; rettskildedatabase,
betalingstjeneste

Finanstilsynet, her legges bl.a. ut rundskriv,

heringer og brev til bransjen

Startsiden til Statens kartverk
Statens kartverks side for tinglysing,
her finnes blant annet rundskriv for

tinglysingen, skjemaer og blanketter m.m.

Forbrukertilsynet

Forbrukerradet

Skatteetaten

Nettsted fra Finanstilsynet og @kokrim

Brgnngy Tingrett - mortifisering



www.energimerking.no

www.brreg.no

www.altinn.no

WWw.ssb.no

WWW.AIDK. MO

Stortinget, regjeringen og domstolene:
www.regjeringen.no
www.stortinget.no

www.domstol.no

Utenlandske linker:

Norges vassdrags- og energidirektorat,
informasjon om energimerking av boliger
Brgnngysundregistrene

Statens side for bl.a. innrapportering i
neeringslivet

Statistisk Sentralbyrd

Direktoratet for byggkvalitet

Amerikansk eiendomsmeglerorganisasjon
Dansk ejendomsmaeglerforening
Maklarsamfundet, svensk

eiendomsmeglerforening

NEF HANDBOK | AKTUELLE WEBADRESSER 25



NEFs kurs og konferanser

Juridisk avdeling i NEF bestar av to advokater og en advokatfullmektig, og vart mal
er at du skal f& den beste etterutdanningen. Vi jobber kontinuerlig med evaluering og
utvikling, for a levere aktuell og nyttig etterutdanning til medlemmene.

Viarrangerer var- og hgstkonferanse, kurs over flere dager, heldagskurs og mindre kurs.

NEF tilbyr mange ulike spesialkurs som hvitvasking, prosjektmegling, oppgjgr,
tvangssalg, naeringsmegling, landbruksmegling og oppdatering pa nye lover og regler.

NEF arrangerer Boligmarkedet 2 ganger i aret. Konferansen samler bransjen og viktige
beslutningstakere, og gir en status pa hva som skjer i boligmarkedet.

NEF jobber aktivt med & utvikle og oppdatere NEFs PropTech-kart. | forbindelse med
oppdateringer av kartet arrangerer ogsad NEF Proptech-konferanser for & synliggjere

norske proptech selskaper.

Sammen med Forum for Naeringsmeglere arrangerer vi egen hgstkonferanse for
neeringsmeglerne i september og seminar for naeringsmeglere i februar hvert ar.

Folg med pa var nettside, www.nef.no, der finner du oversikt over aktuelle kurs.
Retningslinjer ved avbestilling av NEFs kurs og konferanser

All pdmelding til NEFs kurs og konferanser er bindende. Det fremgar tydelig av
kursinvitasjonene. De som melder seg pa ma dekke kursavgiften om de magter til kurset
eller ikke.

Den som blir forhindret fra & mgte til et kurs han eller hun har meldt seg p4, kan

uten omkostninger overlate plassen til en annen. Endring av deltaker ma meldes til

firmapost(@nef.no

Ved fremvisning av sykmelding foretar vi avmelding uten omkostninger for deltaker.
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Lovbestemt krav til etterutdanning

Eiendomsmeglingsloven palegger etterutdanning for ansatte i
eiendomsmeglingsbransjen.

Hvem omfattes av etterutdanningskravet?

Etterutdanningskravet gjelder for personer som er engasjert i eiendomsmegling og som
har eiendomsmeglerbrey, tillatelse som megler etter overgangsreglene eller tillatelse som
jurist. | tillegg gjelder det for advokater og rettshjelpere som er engasjert i eiendomsmeg-
lingsvirksombhet, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 4-10 (1). Det er ikke krav til obligatorisk
etterutdanning for eiendomsmeglerfullmektiger og medhjelpere.

Hvor omfattende er kravet til etterutdanning?

Etterutdanningen ma utgjgre minst 15 godkjente timer i lopet av de to foregdende kalen-
derar, jf. forskriften § 4-10 (1). Etterutdanning ma kunne dokumenteres fra og med det
tredje arsskiftet etter at den ansatte startet sitt arbeid i eiendomsmeglingsvirksomhet.

Krav til faglig innhold i etterutdanningen

Det er krav til at etterutdanningen ma veere relevant. Som relevant etterutdanning regnes
kurs innenfor temaer i studieplanen til eiendomsmeglerstudiet, jf. eiendomsmeglingsfor-
skriften § 4-10 (2). | praksis vil dette medfgre at etterutdanningen ma vaere innenfor:

® Regelverket som bergrer eiendomsmeglingsyrket
® FEiendomsmegling i praksis, herunder dokumentbehandling
® Regnskap, gkonomi og oppgjegr, herunder behandling av klientmidler

For at etterutdanningen skal vaere godkjent er det en forutsetning at kurset har gitt
vedkommende oppdatert fagkunnskap eller innfgring pa nye omrader som er relevant
for utevelsen av yrket. Deltagelse pd kurs med tilsvarende innhold flere gangerien
to-arsperiode oppfyller ikke kravet.

Rundskriv fra Finanstilsynet om etterutdanning

Rundskriv nr. 7/2019 fra Finanstilsynet omhandler krav til etterutdanning for eien-
domsmeglere. Rundskrivet viser ogsa eksempler pd omfang og dokumentasjon av
etterutdanningen.
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Hvem kan arrangere etterutdanning for ansatte i eiendomsmeglingsbransjen?
Godkjente utdanningsinstitusjoner samt organisasjoner som representerer eien-
domsmeglingsforetak, eiendomsmeglere, jurister og/eller advokater, kan arrangere
etterutdanning, herunder Norges Eiendomsmeglerforbund, jf. forskriften § 4-10 (2).
Finanstilsynet kan etter sgknad godkjenne etterutdanning gjennom annen arran-
gor, jf. forskriften § 4-10 (3).

Krav til dokumentasjon av gjennomfgrt etterutdanning

Den enkelte mé selv kunne dokumentere a ha oppfylt kravet til etterutdanning, jf. eien-
domsmeglingsforskriften § 4-11 (1). Dokumentasjonsfrist inntrer ved hvert arsskifte,
1. januar, for de to foregdende kalenderar. Denne dokumentasjonen skal i henhold til
eiendomsmeglingsforskriften § 4-10 (2) minst angi:

Navn pd kursarranggr

Kurstemaer

Kort beskrivelse av kursets innhold
Kursdato og varighet

Den enkelte skal fortlgpende gi kopi av kursdokumentasjonen til foretakets
fagansvarlige, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 4-11 (3).

Eget etterutdanningsregister i NEF - «Min NEF» pa www.nef.no

NEF har etablert et eget etterutdanningsregister for medlemmer. Registeret er utviklet
slik at den enkelte skal kunne oppfylle kravet til dokumentasjon av gjennomfgrt etterut-
danning gjennom utskrift av sin side i registeret.

Fagansvarliges ansvar for a ha en lgpende og ajourfart oversikt

over ansattes etterutdanning

Fagansvarlig skal pase at foretaket har en skriftlig oversikt over ansattes etterut-
danning, jf. elendomsmeglingsforskriften § 2-8 (2). Oversikten skal holdes lgpende
oppdatert.

Den enkelte fagansvarlige skal se til at foretaket drives i samsvar med lover og for-
skrifter, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-9 (2. Dette omfatter ogsa en plikt for fagan-
svarlig til & sikre at ansatte oppfyller kravet til etterutdanning.

Er det mulig a fa dispensasjon fra kravet til etterutdanning?
Det finnes ingen hjemmel for & gjere unntak fra etterutdanningskravet, verken hva
gjelder etterutdanningens innhold eller omfang.

Sist oppdatert februar 2020
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Eiendomsmeglingsloven

Lov om eiendomsmegling - LOV-2007-06-29-73 (Sist endret 01.01.2018)

Kapittel 1. Lovens formal og virkeomrade

§ 1-1. Formal

Lovens formal er & legge til rette for at omsetning av fast eiendom ved bruk av mellommann
skjer pa en sikker, ordnet og effektiv mate, samt & legge til rette for at partene i handelen mottar
uhildet bistand.

§ 1-2. Virkeomrade

(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 & opptre som mellommann, herunder & foresta oppgjer, ved
1. omsetning av fast eiendom, herunder eierseksjon og ideell andel i fast eiendom,
2. inngdelse 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 atkomst-
dokument 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 aksjesel-
skap 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. 1til 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. 1til 5.

(3) Som mellommann etter annet ledd nr. 2 regnes enhver som driver inn- og utleievirksomhet
med det formal & 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.l., inngar ogsa de gvrige erverv
som nevntiannet ledd.

0 Endretved lover 4 juni 2010 nr. 20 (ikr. 1juli 2010 iflg. res. 4 juni 2010 nr. 771), 25 mai 2012 nr. 27 (ikr.
1juli 2012 iflg. res. 25 mai 2012 nr. 472), 22 juni 2012 nr. 35 (ikr. 1 juli 2012 iflg. res. 22 juni 2012 nr. 566).
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§ 1-3. Fravikelighet utenfor forbrukerforhold

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

§ 1-4. Forskrifter om visse former for eiendomsmeglingsvirksomhet

(1) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler, herunder unntak fra lovens gvrige
regler, for eiendomsmeglingsvirksomhet som drives av boligbyggelag.

(2) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler, herunder unntak fra lovens gvrige
regler, for eiendomsmeglingsvirksomhet knyttet til leiekontrakter til fast eiendom.

(3) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler, herunder unntak fra lovens gvrige

regler, for eiendomsmeglingsvirksomhet knyttet til eiendom som ikke helt eller delvis er egnet
brukt til bolig- eller fritidsformal.

(4) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler, herunder unntak fra lovens gvrige
regler, for eiendomsmeglingsvirksomhet knyttet til omsetning av eiendom beliggende utenfor
Norge. Departementet kan i forskrift 0ogsa fastsette saerskilte regler for slik virksomhet.

(5) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler, herunder unntak fra lovens gvrige
regler, for eiendomsmeglingsvirksomhet knyttet til omsetning av avtale om erverv av fast eien-
dom, atkomstdokument som nevnt i § 1-2 annet ledd nr. 3 eller tidsparter som nevnti § 1-2 annet
ledd nr. 5. Departementet kan i forskrift ogsa fastsette serskilte regler for slik virksomhet.

Kapittel 2. Krav om tillatelse, foretaksform, organisering mv.

§ 2-1. Krav om tillatelse for & drive eiendomsmegling
(1) Eiendomsmegling mot godtgjgrelse kan bare drives:

1. av foretak som har tillatelse til dette fra Finanstilsynet (eiendomsmeglingsforetak),
jf. § 2-3 fgrste ledd eller

2. imedhold av norsk advokatbevilling, ndr advokaten har stilt sikkerhet etter domstol-
loven § 222.

(2] Tillatelse kreves ikke for banker som forestar oppgjgr som nevnti § 1-2 annet ledd.
(3) Departementet kan i forskrift fastsette at eiendomsmegling mot godtgjgrelse ogsa kan drives

av foretak som driver rettshjelpsvirksomhet etter lov 13. august 1915 nr. 5 om domstolene
(domstolloven) § 218 annet ledd nr. 1.

(4) Departementet kan i forskrift gi regler om at eiendomsmegling mot godtgjgrelse ogsa kan
drives midlertidig av personer som er lovlig etablert i en annen E@S-stat med sikte pa a drive slik
virksomhet der, og kan gi naeermere regler om utgvelsen av slik virksomhet, herunder unntak fra
lovens regler.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603), 4 juni 2010 nr. 20
likr. 1juli 20101iflg. res. 4 juni 2010 nr. 771).

§ 2-2. Melding om etablering av filial mv.

(1) Foretak og advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, skal sende melding til Finans-
tilsynet senest 14 dager fgr etablering av filial i Norge. § 2-3 tredje ledd gjelder tilsvarende for
meldingen.

(2) Foretak og advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, ma ha tillatelse fra Finanstilsynet
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for & etablere filial eller datterselskap i utlandet. Departementet kan i forskrift fastsette naer-
mere regler for slike filialer/datterselskap.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603), 15 des
2017 nr. 106 (ikr. 1jan 2018 iflg. res. 15 des 2017 nr. 2042).

§ 2-3. Konsesjonsmyndighet. Soknad om tillatelse

(1) Finanstilsynet kan gi tillatelse til & drive eiendomsmegling til foretak som oppfyller kravene
i §§ 2-4 til 2-9. Det kan stilles vilkar for tillatelsen, herunder at foretaket fgr virksomheten starter
opp dokumenterer overfor Finanstilsynet at kravet i § 2-10 er oppfylt.

(2) Dersom kravene i § 2-5 annet ledd og § 2-9 annet ledd tredje punktum er oppfylt, kan Finans-
tilsynet gi tillatelse som nevnt i § 2-2.

(3) Seknad om tillatelse skal inneholde opplysninger som viser at kravene som nevnt i fgrste ledd
fgrste punktum eller annet ledd er oppfylt, samt andre opplysninger av betydning for vurderingen
av om tillatelse skal gis. Finanstilsynet kan be om ytterligere opplysninger som er av betydning
for behandling av sgknaden. Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler om hvilke
opplysninger som skal fremga av sgknaden.

(4) Departementet kan gi forskrift om saksbehandlingsregler til utfylling av reglene i tjeneste-
loven for tillatelse til & drive eiendomsmegling, herunder om saksbehandlingsfrist og rettsvirk-
ninger av fristoverskridelse. Unntak fra tjenesteloven § 11 annet ledd kan bare gjgres nar det er
begrunnet ut fra tvingende allmenne hensyn, herunder hensynet til privatpersoners beskyttel-
sesverdige interesser. Saksbehandlingsreglene kan fravike reglene i forvaltningsloven.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603}, 19 juni

2009 nr. 103 (ikr. 28 des 2009 iflg. res. 19 juni 2009 nr. 672).

§ 2-4. Krav til foretaksform

Tillatelse til & drive eiendomsmegling kan gis til:
1. aksjeselskap, jf. aksjeloven, eller allmennaksjeselskap, jf. allmennaksjeloven,
2. boligbyggelag, jf. lov 6. juni 2003 nr. 38 om bustadbyggjelag,

3. utenlandske foretak som erregistrerti Foretaksregisteret, jf. lov 21. juni 1985 nr. 78 om
registrering av foretak, som oppfyller naermere krav til organisering og revisjonsplikt
fastsatt i forskrift gitt av departementet, og

4. andre foretak som oppfyller neermere krav til organisering og revisjonsplikt fastsatt i
forskrift gitt av departementet.

§ 2-5. Krav til fast kontorsted

(1) Foretak og advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, skal ha fast kontorsted i Norge.
Finanstilsynet kan i enkeltvedtak gjgre unntak fra kravet til fast kontorsted, forutsatt at fore-
takets dokumenter som gjelder oppdrag som omfattes av denne lov, oppbevares pa et fast sted
heririket pd en ordnet og forsvarlig méate. Dokumentene skal veere tilgjengelig og tilrettelagt for
innsyn fra offentlig kontrollmyndighet og lovhjemlet innsyn for gvrig.

(2) Forste ledd gjelder tilsvarende for filial som nevnt i § 2-2.
0 Endretved lov 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603).
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§ 2-6. Krav til gkonomi
(1) Foretak som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1 ma:
1. veereistand til & oppfylle sine forpliktelser etter hvert som de forfaller,

2. haen egenkapital som er forsvarlig ut fra risikoen ved og omfanget av virksomheten i
foretaket,

3. haeiendeler som har en verdi som overstiger foretakets samlede forpliktelser, og

4. hafulltinnbetalt aksjekapital pa sgknadstidspunktet, dersom virksomheten er organisert
som aksjeselskap eller allmennaksjeselskap.

(2) Advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1 forste ledd nr. 2, ma veere i stand til & oppfylle
sine forpliktelser etter hvert som de forfaller.

§ 2-7. Sikkerhetsstillelse

(1) Foretak og advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, ma ha forsikring som dekker det
ansvar de kan padra seg under utgvelse av eiendomsmeglingsvirksomheten.

(2) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler om forsikring som nevnt i fgrste ledd.
Departementet kan i forskrift eller enkeltvedtak gjgre unntak fra kravet til forsikring dersom det
stilles annen betryggende sikkerhet.

§ 2-8. Aksjeeierstruktur

(1) Eier av betydelig eierandel i eiendomsmeglingsforetak, jf. § 2-1 forste ledd nr. 1, skal veere
egnet til & sikre at foretaket drives i samsvar med lover, forskrifter og god meglerskikk. Med
betydelig eierandel menes direkte eller indirekte eierandel som representerer minst 10 prosent
av aksjekapitalen eller stemmene, eller som pd annen mate gjer det mulig & utgve betydelig inn-
flytelse over forvaltningen i selskapet. Like med vedkommende eiers egne aksjer regnes aksjer
som eies av dennes narstdende. Med naerstdende menes i denne bestemmelsen personer som
nevntilov 29. juni 2007 nr. 75 om verdipapirhandel § 2-5.

(2) Erverv av betydelig eierandel i eiendomsmeglingsforetak kan bare gjennomfgres etter at mel-
ding om dette pa forhdnd er sendt til Finanstilsynet.

(3) Melding til Finanstilsynet skal ogsa sendes for gkning av eierandel som medfgrer at vedkom-
mendes andel av aksjekapitalen eller stemmene nar opp til eller overstiger 20 prosent, 33 pro-
sent eller 50 prosent.

(4) Finanstilsynet skal innen tre maneder fra den dag som melding etter annet og tredje ledd er
mottatt, nekte slikt erverv dersom erververen ikke oppfyller vilkarene i forste ledd.

(5) Departementet kan i forskrift gi neermere regler om plikten for eiendomsmeglingsforetak til
gi melding om foretakets eiere.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603), 4 des 2015 nr. 96
likr. 1jan 2016 iflg. res. 4 des 2015 nr. 1399).

§ 2-9. Foretakets ledelse. Fagansvarlig.

(1) Styremedlemmer og daglig leder i eiendomsmeglingsforetak, jf. § 2-1, skal ha relevante
kvalifikasjoner og yrkeserfaring, ha fert en hederlig vandel, jf. tredje ledd, og for gvrig ikke ha
utvist utilberlig atferd som gir grunn til & anta at stillingen eller vervet ikke vil kunne ivaretas pa
forsvarlig mate.

(2) Foretaket skal ha en fagansvarlig person (fagansvarlig), som enten har eiendomsmeglerbreyv,
jf. § 4-2, advokatbevilling eller tillatelse etter § 4-3. Vedkommende skal vaere egnet til & sikre
at foretaket drives i samsvar med lover, forskrifter og god meglerskikk. Dersom foretaket har
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en eller flere filialer skal hver av disse ha en fagansvarlig som oppfyller kravene etter fgrste og
annet punktum. Finanstilsynet kan gi tillatelse til at samme person er fagansvarlig for mer enn
ett foretak eller én filial.

(3] Personer som nevnt i ferste og annet ledd skal legge frem uttemmende politiattest etter politi-
registerloven § 41 nr. 1.

(4) Eiendomsmeglingsforetak skal innen 14 dager sende melding til Finanstilsynet ved skifte av
styremedlem, daglig leder og fagansvarlig.

(5) Departementet kan i forskrift gi neermere regler om foretakets plikt til @ gi melding etter
fierde ledd, om rettigheter og plikter for fagansvarlig, samt om hvilke straffbare forhold som skal
avmerkes pa politiattesten og om behandling av denne.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603), 4 juni
2010 nr. 20 (ikr. 1 juli 2010 iflg. res. 4 juni 2010 nr. 771), 22 juni 2012 nr. 35 (ikr. 1 juli 2014 iflg. res.
22 juni 2012 nr. 566 og res. 13 des 2013 nr. 1449), 15 des 2017 nr. 106 (ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 des
2017 nr. 2042).

§ 2-10. Tilslutning til utenrettslig tvistelgsningsordning

Foretak og advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, skal veere tilsluttet utenrettslig tviste-
lgsningsordning godkjent i medhold av lov.

0 Endretved lov 17 juni 2016 nr. 29 (ikr. 1 juli 2016 iflg. res. 17 juni 2016 nr. 703).

Kapittel 3. Ne@rmere krav til virksomheten

§ 3-1. Journalfgring

Foretak og advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, plikter & fgre journal over mottatte og
utfgrte oppdrag etter forskrift fastsatt av departementet.

§ 3-2. Forvaltning og behandling av klientmidler

(1) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, skal holde klientmidler adskilt fra
egne midler og andre midler som ikke tilhgrer klienter.

(2) Klientmidler tilhgrer den som har innbetalt eller overlevert disse til foretaket eller advokaten,
inntil de er brukt pé den méten som er avtalt.

(3) Kreditorer kan kun sgke dekning i kjgpesummen som er oppbevart i henhold til ferste ledd
dersom belgpet tilhgrer debitor pa beslagstiden, jf. dekningsloven § 2-2, og betingelsene for fri-
givelse som gjelder mellom partene i handelen, er oppfylt.
(4) Departementet kan i forskrift fastsette naeermere regler om behandling av klientmidler.

0 Endretved lov 11 apr 2014 nr. 12 (ikr. 1juli 2014 iflg. res. 11 apr 2014 nr. 547).

§ 3-3. Styrets ansvar for rutiner for meglingen

Styret i eiendomsmeglingsforetaket, jf. § 2-1, skal pase at det utarbeides rutiner for hvordan
meglingen skal utfgres og at disse oppdateres ved behov. Styret skal skriftlig bekrefte at dette er
gjort.

§ 3-4. Forslags-, mgte- og taleretti styret

| eiendomsmeglingsforetak, jf. § 2-1, skal fagansvarlig som nevnti § 2-9 og ansvarlig megler som
nevnti § 6-2 ha rett til & foresld styrebehandling i saker vedrgrende eiendomsmeglingsfaglige
forhold. | slike saker har vedkommende mgte- og talerett i styret. Fagansvarlig og ansvarlig
megler som ikke er enig i en beslutning, kan kreve sin oppfatning innfgrt i protokollen.
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§ 3-5. Bruk av kontraktsmedhjelpere

Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, kan benytte kontraktsmedhjelpere
som selv har tillatelse til 8 drive eiendomsmegling etter kapittel 2 eller som driver eiendoms-
megling i medhold av advokatbevilling etter § 2-1 forste ledd nr. 2. Departementet kan i forskrift
fastsette neermere regler om bruk av kontraktsmedhjelpere.

§ 3-6. Taushetsplikt

Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, ansatte og tillitsvalgte, samt andre
personer med tilknytning til slike virksomheter, skal bevare taushet overfor uvedkommende om
det de under utfgrelsen av sitt arbeid eller verv far vite om noens personlige forhold eller drifts-
og forretningsforhold.

§ 3-7. Bruk av elektronisk kommunikasjon, elektroniske medier mv.

(1) Kravieller i medhold av denne loven om at opplysninger eller meldinger skal gis skriftlig, er
ikke til hinder for bruk av elektronisk kommunikasjon dersom mottakeren gnsker det.

(2) Kravieller i medhold av denne loven om at en avtale skal inngas skriftlig, er ikke til hinder for
at avtalen inngds ved hjelp av et elektronisk medium dersom avtalepartene gnsker dette, og

al avtalens innhold i sin helhet er tilgjengelig ved avtaleinngdelsen, og
b) det er benyttet en betryggende metode for & autentisere avtaleinngdelsen.

(3) Departementet kan i forskrift fastsette regler om elektronisk kommunikasjon og elektroniske
medier.

0 Tilfeyd ved lov 15 des 2017 nr. 106 [ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 des 2017 nr. 2042).

Kapittel 4. Kvalifikasjonskrav. Tittel

§ 4-1. Kvalifikasjonskrav

(1) Fagansvarlig, jf. § 2-9 annet ledd, og ansvarlig megler, jf. § 6-2, m& ha eiendomsmeglerbrev,
jf. § 4-2, advokatbevilling eller tillatelse etter § 4-3.

(2) Medhjelper til ansvarlig megler ma ha bestatt eksamen som nevnt i § 4-4.

§ 4-2. Eiendomsmeglerbrev
(1) Eiendomsmeglerbrev utstedes av Finanstilsynet til personer som:
1. anses egnet til & drive eiendomsmeglingsvirksomhet,
2. har bestatt godkjent eiendomsmeglereksamen,
3. har minst to ars praktisk erfaring etter bestatt eiendomsmeglereksamen,
4. er myndig, og
5. eristand til & oppfylle sine forpliktelser etter hvert som de forfaller.
(2) Sekeren ma fremlegge politiattest som nevnt i § 2-9 tredje ledd.

(3) Departementet kan i forskrift fastsette neermere regler om kravene til eksamen og praksis,
herunder gjgre unntak fra kravet til praksis.

(4) Departementet kan i forskrift fastsette bestemmelser om godkjenning av sgkere med yrkes-
kvalifikasjoner fra andre land.

(5) Sgkeren kan kreve at eiendomsmeglerbrevet utstedes pa papir.
0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603}, 22 juni 2012 nr. 35
likr. 1juli 2014 iflg. res. 22 juni 2012 nr. 566 og res. 13 des 2013 nr. 1449).
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§ 4-3. Adgang for jurister til 3 vaere fagansvarlig og ansvarlig megler

(1) Finanstilsynet kan gi tillatelse til & veere fagansvarlig, jf. § 2-9 annet ledd, og ansvarlig megler,
jf. § 6-2, til personer som har bestatt norsk juridisk embetseksamen og som:

1. anses egnet til & drive eiendomsmeglingsvirksomhet,
2. har minst to ars praktisk erfaring etter bestatt juridisk embetseksamen,
3. er myndig og
4. eristandtil & oppfylle sine forpliktelser etter hvert som de forfaller.
(2) Sekeren ma fremlegge politiattest som nevnt i § 2-9 tredje ledd.
(3) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler om kravene til praksis, herunder gjgre
unntak fra dette kravet.
(4] Finanstilsynet kan godta juridisk eksamen fra utlandet etter reglene i domstolloven § 241.
(5) Sgkeren kan kreve at tillatelsen utstedes pa papir.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603), 22 juni 2012 nr. 35
likr. 1juli 2014 iflg. res. 22 juni 2012 nr. 566 og res. 13 des 2013 nr. 1449).

§ 4-4. Medhjelpere til ansvarlig megler

(1) Bare personer som har bestatt eksamen godkjent av departementet, kan vaere medhjelper for
ansvarlig megler.

(2) Medhjelpere som arbeider med oppgjgr, skal ha bestatt en saerskilt eksamen godkjent av
departementet, som viser at vedkommende innehar de ngdvendige kvalifikasjoner knyttet til
gjennomfgring av oppgjar.
(3] Departementet kan i forskrift fastsette krav til eksamen som nevnt i ferste og annet ledd og
fastsette unntak fra kravet om at eksamen ma vaere bestatt pa ansettelsestidspunktet. Videre
kan departementet i forskrift fastsette krav til tilsyn med oppgjgrsmedhjelper som utfgrer opp-
gjar.

0 Endretved lov 22 juni 2012 nr. 35 (ikr. 1 juli 2012 iflg. res. 22 juni 2012 nr. 566).

§ 4-5. Tittel

(1) Tittelen «eiendomsmegler» kan bare benyttes av personer som har eiendomsmeglerbrev,
jf. § 4-2, jurister med tillatelse etter § 4-3, advokater som driver eiendomsmegling, og personer
med tillatelse etter forskrift fastsatt i medhold av § 9-1 annet ledd.

(2) Tittelen «eiendomsmeglerfullmektig» kan bare benyttes av personer med eiendomsmegler-
eksamen, jf. § 4-2 fgrste ledd nr. 2, og personer med norsk juridisk embetseksamen, som er
ansatt i et eiendomsmeglingsforetak, jf. § 2-1, eller hos en advokat som driver eiendomsmegling
etter § 2-1 fgrste ledd nr. 2, og som arbeider under tilsyn av en ansvarlig megler.

(3) Forste og annet ledd gjelder tilsvarende for personer med tillatelse i medhold av §§ 4-2 fjerde
ledd og 4-3 fjerde ledd.

(4] Tittelen «statsautorisert eiendomsmegler» kan ikke benyttes.
0 Endretved lov 15 des 2017 nr. 106 (ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 des 2017 nr. 2042).

§ 4-6. Etterutdanning

Personer som har eiendomsmeglerbrev etter § 4-2, advokatbevilling, eller tillatelse etter § 4-3,
samt medhjelpere etter § 4-4, som er engasjert i eiendomsmeglingsvirksomhet, skal gjennomga
etterutdanning i samsvar med forskrift fastsatt av departementet.

Ikr. nér departementet bestemmer.
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Kapittel 5. Krav til uavhengighet

§ 5-1. Foretakets adgang til & drive annen naringsvirksomhet

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

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

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

§ 5-2. Ansattes adgang til & drive naringsvirksomhet 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 & 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 farste og annet punktum gjelder bare for personer som utfgrer arbeid som er ledd i
eiendomsmegling.

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

(3) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler om adgangen til drive annen virk-
somhet 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 nevnti fgrste 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 opp-
drag a formidle.

(2] Forste 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 nevntinr. 1 som personer nevnt i fgrste ledd bor sammen med, og
3. foretak hvor personer som nevnti 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.
(3) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, kan ikke formidle bud for perso-
ner og foretak som nevnt i farste og annet ledd. Foretaket kan heller ikke pa annen mate opptre
som mellommann ved transaksjoner hvor slike personer eller foretak er part.
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(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. slektningeriopp- og nedstigende linje og sgsken til personer som nevnt i fgrste ledd,

3. ektefelle og person som bor i ekteskapslignende forhold med slektninger som nevnt
inr.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 selskaps-
loven § 1-2 annet ledd.

(6) Forbudet i farste 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. ansatteifilialer, 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.

0 Endretved lov 4 juni 2010 nr. 20 (ikr. 1 juli 2010 iflg. res. 4 juni 2010 nr. 771).

§ 5-4. Forholdet til andre tjenesteytere

Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, og personer som nevnti § 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 gjennomfgringen av det.

Kapittel 6. Oppdraget og utfgrelsen av dette

§ 6-1. Oppdragstaker

(1) Med oppdragstaker menes i loven her foretak og advokat som driver eiendomsmegling,

jf. § 2-1, som i avtale har patatt seg a yte eiendomsmeglingstjenester, jf. § 1-2 annet ledd.

(2) Plikter som pahviler oppdragstakeren etter dette kapitlet, pahviler ogsa den enkelte person
med eiendomsmeglerbrey, jf. § 4-2, jurist med tillatelse etter § 4-3, eiendomsmeglerfullmektig,
jf. § 4-5 annet ledd, og advokat som har rett til & drive eiendomsmegling, i deres virksomhets-
utgvelse.

0 Endretved lov 15 des 2017 nr. 106 (ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 des 2017 nr. 2042).

§ 6-2. Ansvarlig megler

(1) Det skal utpekes en ansvarlig megler for hvert oppdrag. Ansvarlig megler skal ha eien-
domsmeglerbreyv, jf. § 4-2, advokatbevilling eller tillatelse etter § 4-3.

(2) Ansvarlig megler skal selv utfgre de vesentligste elementene i meglingen, men kan benytte
seg av medhjelpere, jf. § 4-4, til mindre vesentlige oppgaver og oppgaver av rutinemessig eller
teknisk karakter.

(3) Annet ledd er ikke til hinder for at oppdrag utfgres av eiendomsmeglerfullmektig som nevnt
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i § 4-5 annet ledd under tilsyn av ansvarlig megler for oppdraget, eller at oppgjgr utfgres av med-
hjelper som har bestatt eksamen i oppgjer, jf. § 4-4 andre ledd.

(4) Departementet kan i forskrift gi neermere regler om ansvarlig meglers rettigheter og plikter,
samt om arbeids- og ansvarsfordelingen mellom ansvarlig megler og eventuelle medhjelpere.
Videre kan departementet i forskrift gi neermere regler om ansvarlig meglers tilsyn med oppdrag
som utfgres av eiendomsmeglerfullmektig.

0 Endretved lover 22 juni 2012 nr. 35 (ikr. 1juli 2012 iflg. res. 22 juni 2012 nr. 566), 15 des 2017 nr. 106
likr. 1jan 2018 iflg. res. 15 des 2017 nr. 2042).
§ 6-3. God meglerskikk

(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 @ svekke tilliten til oppdragstakerens integritet og uavhengighet.

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

(3) Oppdragstakeren skal ikke inngd avtale om eiendomsmegling dersom inngaelse av slik avtale
er satt som vilkdr i avtale om annet enn eiendomsmegling.

(4) | forbindelse med eiendomsmeglingsoppdrag kan det ikke settes som vilkar at oppdragsgiv-
eren inngar avtale om ytelser som ikke star i rimelig sammenheng med oppdraget.

§ 6-4. Oppdragsavtalen

(1) Oppdragsavtalen skal vaere skriftlig og minst inneholde folgende opplysninger:

1. oppdragstakerens navn, adresse og organisasjonsnummer samt oppdragsgiverens navn,
adresse og fgdsels- eller organisasjonsnummer,

2. oppdragets karakter (salg, kjgp, utleie, leie, oppgjer eller annet],
3. hvilken eiendom oppdraget gjelder,

4. hva som er avtalt om oppdragstakerens vederlag, herunder hva oppdragstakeren kan
kreve dersom handel ikke kommer i stand,

5. hva som er avtalt om oppdragstakerens rett til 3 kreve dekning av utlegg, herunder et
overslag over stgrrelsen pa utleggene,

6. etsamlet, spesifisert kostnadsoverslag over det totale vederlaget og de samlede utlegg,
7. oppdragets varighet og hva som gjelder om oppsigelse av oppdraget,

8. oppdragstakerens eventuelle rett til vederlag for handel sluttet gjennom andre eller uten
mellommann og i sa fall de neermere betingelser for denne retten,

9. om andre oppdragstakere de siste tre maneder har arbeidet med det samme oppdraget,
10.adgangen til & benytte utenrettslige tvistelgsningsordninger,

11. hvem som er ansvarlig megler for oppdraget og eventuelle eiendomsmeglerfullmektiger
som skal arbeide med oppdraget.

(2) Dersom det skal benyttes kontraktsmedhjelper som nevnt i § 3-5, skal dennes navn, adresse
og organisasjonsnummer opplyses.

(3) Avtalen skal undertegnes av oppdragsgiveren og ansvarlig megler for oppdraget.
(4) Skifte av ansvarlig megler skal skriftlig opplyses til oppdragsgiveren.

0 Endretved lover 17 juni 2016 nr. 29 (ikr. 1juli 2016 iflg. res. 17 juni 2016 nr. 703), 15 des 2017 nr. 106
likr. 1jan 2018 iflg. res. 15 des 2017 nr. 2042).
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§ 6-5. Oppdragets varighet

(1) Oppdraget skal gis for et bestemt tidsrom som ikke kan vaere lenger enn seks maneder. Opp-
draget kan fornyes for inntil seks méneder om gangen. Fornyelse skal veere skriftlig.

(2) Oppdraget kan sies opp uten varsel av hver av partene.

(3) Oppdragstakeren har krav pa et rimelig vederlag for utfgrt arbeid dersom oppdraget sies opp
av oppdragsgiveren. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen uten hensyn til opp-
sigelsen, jf. § 6-4.

§ 6-6. Fullmakt

Oppdragstakeren kan ikke binde oppdragsgiveren overfor en tredjeperson uten sarskilt fullmakt.

§ 6-7. Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

(1) Oppdragstakeren skal sgrge for at kjgperen fgr handel sluttes far opplysninger denne har
grunn til & regne med & f3 og som kan fa betydning for avtalen. Har oppdragstakeren ikke foretatt
innhenting og kontroll av opplysninger som nevnt i fgrste punktum, skal kjgperen fgr handel slut-
tes, gis skriftlig orientering om grunnen til dette.

(2) Oppdragstakeren plikter fgr handel sluttes a gi kjgperen en skriftlig oppgave som minst inne-
holder fglgende opplysninger:

1. eiendommens registerbetegnelse og adresse,

eierforhold,

tinglyste forpliktelser,

tilliggende rettigheter,

grunnarealer,

bebyggelsens arealer og angivelse av alder og byggemate,

eventuell adgang til utleie av eiendommen eller deler av denne til boligformal,

ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse,

0 0 N oW

verdien ved skattefastsettingen og offentlige avgifter,
10.forholdet til endelige offentlige planer, konsesjonsplikt og odelsrett,

11. spesifikasjon over faste lgpende kostnader,

12.hvis kjgpesum er fastsatt, totalkostnad som omfatter andel av fellesgjeld, alle gebyrer,
avgifter og gvrige kostnader,

13.hvis kjgpesum ikke er fastsatt, en samlet oppstilling som omfatter prisantydning, andel av
fellesgjeld, alle gebyrer, avgifter og gvrige kostnader, samt summen av disse belgpene, og

14.hva som er avtalt om meglers vederlag, jf. § 7-2.

(3] Ved transaksjoner som omfattes av lovens § 1-2 annet ledd nr. 3, skal den skriftlige oppgaven
ogsad inneholde fglgende opplysninger:

1. lanevilkdrene for nedbetaling av fellesgjeld og manedlige felleskostnader, samt andre
faste kostnader som knytter seg til dette,

2. separat beregning av manedlige felleskostnader etter en eventuell avdragsfri periode,

3. opplysninger om at kjgper kan holdes ansvarlig for manglende dekning av felleskostnader
og usolgte enheter hgrende til prosjektet,

4. opplysninger om borettslaget har sikring mot tap av felleskostnader, jf. lov 6. juni
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2003 nr. 39 om burettslag kapittel 5 avsnitt VI, og i sa fall hvem som er tilbyder, varig-
heten av avtalen og oppsigelsesvilkarene,

5. relevante rettigheter og forpliktelser for boligselskapet ifglge lov, forskrift, vedtekter,
vedtak og avtaler som har betydning for handelen,

6. vesentlige opplysninger om boligselskapets budsjett og regnskap, samt opplysninger om
at disse dokumentene er tilgjengelige hos oppdragstaker.

(4) Ved formidling av sameieandeler og eierseksjoner gjelder tredje ledd nr. 1, 5 og 6 tilsvarende.

(5) I forbindelse med transaksjoner som omfattes av lovens § 1-2 annet ledd nr. 4, skal den
skriftlige oppgaven inneholde vesentlige opplysninger om selskapets budsjett og regnskap, samt
opplysninger om at disse dokumentene er tilgjengelige hos oppdragstakeren.

(6) Departementet kan i forskrift fastsette neermere regler om hvilke opplysninger som skal inn-
tas i oppgave som nevntiannet, tredje og fjerde ledd, samt fastsette ytterligere krav.

0 Endretved lover 3 sep 2010 nr. 54 (ikr. 1 jan 2011 iflg. res. 3 sep 2010 nr. 1238), 27 mai 2016 nr. 14 (ikr.
1jan 2017 iflg. res. 27 mai 2016 nr. 531).
§ 6-8. Oppdragstakerens plikter ved kontraktsslutningen.

(1) Med mindre kjgper og selger gnsker noe annet, skal oppdragstakeren opprette skriftlig kjgpe-
kontrakt som inneholder alle vesentlige vilkar for handelen.

(2) Kjgpekontrakten kan utferdiges elektronisk dersom bade kjgper og selger uttrykkelig har
godtatt dette.
§ 6-9. Oppdragstakerens plikter ved gjennomfgring av handelen
(1) Med mindre kjgper og selger gnsker noe annet, skal oppdragstakeren sgrge for
1. utferdigelse og tinglysing av skjgte,

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

3. utferdigelse av konsesjonssgknad og andre sgknader, erklaeringer e.l. og
4. gjennomfgringen av det gkonomiske oppgjgret.

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

(3) Oppdragstakere som forestar oppgjer, skal sgrge for at kjgperen har fatt rettsvern for sitt
erverv fgr kjppesummen disponeres pa vegne av selgeren. Departementet kan gi neermere regler
i forskrift om gjennomfgring av det gkonomiske oppgjgret, herunder unntak fra regelen i fgrste
punktum.

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

§ 6-10. Budgivning

Departementet kan i forskrift fastsette regler om budgivning og om innsyn i opplysninger om bud
og budgivere.
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Kapittel 7. Vederlag. Utlegg

§ 7-1. Prisinformasjon

Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, skal informere om prisene pa sine
tjenester, slik at de lett kan ses av kundene. Departementet kan i forskrift gi naermere regler om
slik plikt til & gi prisinformasjon.

§ 7-2. Generelt om vederlaget

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

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

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

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

(5) Departementet kan i forskrift fastsette naermere regler om oppdragstakerens plikt til & gi til-
bud basert pa timepris som nevnt i annet ledd og om plikten til & skrive rekning som nevnt i tredje
ledd. Dersom forholdene nér det gjelder omsetning av fast eiendom skulle tilsi det, kan departe-
mentet i forskrift fastsette naermere regler om oppdragstakerens vederlag.

§ 7-3. Oppdragstakerens krav pa vederlag

(1) Oppdragstakeren har krav pa vederlag dersom handel kommer i stand i oppdragstiden. Dette
gjelder selv om det ikke skyldes oppdragstakerens innsats at handel er kommet i stand. Handel
er kommet i stand ndr partene er endelig bundet.

(2) Oppdragstakeren har ogsé krav pa vederlag dersom handel er kommet i stand innen tre mane-
der etter at oppdragstiden er ute med noen

1. som oppdragstakeren har forhandlet med i oppdragstiden, eller

2. som etter forespgrsel har fatt opplysninger om eiendommen fra oppdragstakeren i
oppdragstiden.

(3) For kjgpsoppdrag gjelder bestemmelsene i fgrste ledd annet punktum og annet ledd bare
dersom det er seerskilt avtalt i oppdraget.

(4) Denne bestemmelsen kan fravikes ved avtale.

§ 7-4. Betaling av vederlag
(1) Oppdragstakers krav pa vederlag forfaller til betaling nar handel er kommet i stand.

(2) Oppdragsgiveren har rett til & holde tilbake sa mye av vederlaget at det sikrer de kravene opp-
dragsgiveren har som fglge av mislighold fra oppdragstakers side.

(3) Oppdragstakeren kan bare dekke sitt krav pa vederlag i klientmidler som tilhgrer oppdrags-
giveren, dersom oppdragsgiveren har samtykket til dette etter at handel er kommet i stand.
§ 7-5. Dekning av utlegg

Oppdragstakeren kan kreve utlegg spesifisert i oppdragsavtalen dekket etter hvert som de skal
betales av oppdragstakeren.
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§ 7-6. Deling av vederlag

Vederlaget kan ikke deles med kjgper eller selger eller med noen som ikke selv har rett til & drive
eiendomsmegling.

§ 7-7. Nedsettelse av vederlag

Dersom det foreligger en ikke ubetydelig pliktforsgmmelse fra oppdragstakerens side, kan opp-
dragsgiveren kreve at vederlaget settes ned eller faller bort.

Kapittel 8. Tilsyn og sanksjoner

§ 8-1. Tilsyn med eiendomsmegling

(1) Finanstilsynet fgrer kontroll og tilsyn etter lov 7. desember 1956 nr. 1 om tilsynet med finans-
institusjoner mv. (finanstilsynsloven) med

1. foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1,
2. personer med eiendomsmeglerbrey, jf. § 4-2,

3. jurister med tillatelse etter § 4-3 og
4

. advokater som arbeider som fagansvarlig eller ansvarlig megler for foretak eller advokat
som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1.

(2) Foretak og personer som nevnt i fgrste ledd plikter & gi Finanstilsynet de opplysninger som
matte bli krevd angdende virksomheten. Disse plikter ogsa & fremvise og i tilfelle utlevere til
kontroll forretningsbgker og gvrige dokumenter samt utskrifter av den elektronisk lagrede infor-
masjon som angar eiendomsmeglingsvirksomheten.

(3) Forste og annet ledd gjelder tilsvarende for foretak, advokater og personer som nevnt i fgrste ledd
som er fratatt tillatelse til & drive eiendomsmegling etter § 8-2, er forbydd a drive eiendoms-
megling etter § 8-3, har fatt tilbakekalt sitt eiendomsmeglerbrev etter § 8-4, er fratatt sin
tillatelse etter § 8-5, er forbydd & veere fagansvarlig eller ansvarlig megler etter § 8-6, eller som
selv har frasagt seg de nevnte rettigheter.

0 Endretved lov 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603).

§ 8-2. Tilbakekall av tillatelse for foretak og vedtak om stans av virksomhet i filial

(1) Finanstilsynet kan kalle tilbake et foretaks tillatelse til & drive eiendomsmegling, jf. § 2-1,
dersom det finnes utilradelig & la eiendomsmeglingsvirksomheten drives videre fordi foretaket

1. blir tatt under konkursbehandling,

ikke lenger oppfyller kravene i §§ 2-4, 2-5, 2-6, 2-7, 2-8 eller 2-9 fgrste ledd,
ikke lenger har fagansvarlig og ansvarlig megler, jf. § 2-9 annet ledd og § 6-2,
ikke lenger oppfyller vilkar fastsatt for tillatelsen,

har latt veere & etterkomme pélegg gitt av Finanstilsynet,

grovt eller gjentatte ganger har overtradt sine plikter etter lov eller forskrifter,

N R LN

har gjort seg skyldig i mislige forhold som gir grunn til & frykte at en fortsettelse av eien-
domsmeglingsvirksomheten kan vaere til skade for allmenne interesser, eller

8. ikke innen den frist som er fastsatt av Finanstilsynet oppfyller pédlegg om & slutte seg til
utenrettslig tvistelgsningsordning.

(2) Finanstilsynet kan stanse virksomheten i en filial, jf. § 2-2, dersom filialen ikke lenger opp-
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fyller vilkdrene i § 2-5 annet ledd eller § 2-9 annet ledd tredje punktum, eller ett eller flere av
vilkdrene i fgrste ledd nr. 5 til 7 er oppfylt for filialen.

(3] I'tilfeller som nevnt i forste ledd kan Finanstilsynet oppnevne en forvalter som selv har tillat-
else til & drive eiendomsmegling etter § 2-1 forste ledd til & sluttfgre oppdrag etter denne loven.
Departementet kan i forskrift fastsette nsermere bestemmelser om forvalterens rettigheter og
plikter. Dersom det er ngdvendig for en forsvarlig avvikling av lgpende oppdrag, kan departemen-
tet i enkeltvedtak gjgre unntak fra lovens bestemmelser.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603}, 4 juni 2010 nr. 20
(ikr. 1juli 2010 iflg. res. 4 juni 2010 nr. 771), 17 juni 2016 nr. 29 (ikr. 1 juli 2016 iflg. res. 17 juni
2016 nr. 703, 15 des 2017 nr. 106 (ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 des 2017 nr. 2042).

§ 8-3. Adgang til & forby advokat & drive eiendomsmegling etter § 2-1 fgrste ledd nr. 2

(1) Finanstilsynet kan forby advokater & drive eiendomsmegling, jf. § 2-1 forste ledd nr. 2, dersom
det finnes utilradelig a la eiendomsmeglingsvirksomheten drives videre fordi advokaten:

1. ikke lenger har advokatbevilling,
2. ikke lenger oppfyller kravet i § 2-6 annet ledd,

3. har latt veere 3 etterkomme palegg gitt av Finanstilsynet eller Tilsynsradet for advokat-
virksomhet,

4. grovt eller gjentatte ganger har overtradt sine plikter etter lov eller forskrifter,

5. har gjort seg skyldig i mislige forhold som gir grunn til & frykte at en fortsettelse av eien-
domsmeglingsvirksomheten kan veere til skade for allmenne interesser, eller

6. ikke innen den frist som er fastsatt av Finanstilsynet oppfyller pélegg om & slutte seg til
utenrettslig tvistelgsningsordning.

(2] I'tilfelle som nevnt i farste ledd kan Finanstilsynet oppnevne en forvalter som selv har tillat-
else til & drive eiendomsmegling etter § 2-1 forste ledd til & sluttfere oppdrag etter denne loven.
Reglene i § 8-2 tredje ledd annet og tredje punktum gjelder tilsvarende.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603}, 4 juni 2010 nr. 20
likr. 1juli 2010/iflg. res. 4 juni 2010 nr. 771), 17 juni 2016 nr. 29 (ikr. 1 juli 2016 iflg. res. 17 juni
2016 nr. 703).

§ 8-4. Tilbakekall aveiendomsmeglerbrev

Finanstilsynet kan kalle tilbake eiendomsmeglerbrev, jf. § 4-2, dersom en innehaver av slikt brev
anses uegnet fordi vedkommende

1. ikke lenger oppfyller vilkarene i § 4-2 fgrste ledd nr. 5,

2. har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette ma antas & svekke den tillit som er
ngdvendig for yrkesutgvelsen, eller

3. grovt eller gjentatte ganger har overtradt sine plikter etter lov eller forskrifter.
0 Endretved lov 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603).
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§ 8-5. Tilbakekall av tillatelse til jurist

Finanstilsynet kan kalle tilbake tillatelse til jurist, jf. § 4-3, dersom vedkommende anses uegnet
fordi vedkommende

1. ikke lenger oppfyller vilkarene i § 4-3 fgrste ledd nr. 4,

2. har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette ma antas & svekke den tillit som er
ngdvendig for yrkesutgvelsen, eller

3. grovt eller gjentatte ganger har overtradt sine plikter etter lov eller forskrifter.
0 Endretved lov 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603).

§ 8-6. Adgang til a forby advokat & vaere fagansvarlig og ansvarlig megler

Finanstilsynet skal forby advokater & veere fagansvarlig megler, jf. § 2-9 annet ledd, og ansvarlig
megler, jf. § 6-2, dersom denne ikke lenger har advokatbevilling. Finanstilsynet kan ogsa forby
advokater a veere fagansvarlig megler og ansvarlig megler dersom advokaten anses uegnet fordi
vedkommende

1. har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette ma antas & svekke den tillit som er
ngdvendig for yrkesutgvelsen, eller

2. grovteller gjentatte ganger har overtrddt sine plikter etter lov eller forskrifter.
0 Endretved lov 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603).

§ 8-7. Suspensjon av retten til 3 drive eiendomsmegling.

Dersom foretak med tillatelse til & drive eiendomsmegling, jf. § 2-1, er siktet for et forhold som
kan medfgre tilbakekall av tillatelsen, kan Finanstilsynet suspendere tillatelsen inntil straffe-
saken er avsluttet. Finanstilsynet kan pa tilsvarende mate nedlegge forbud mot at en advokat
driver eiendomsmegling, jf. § 2-1 fgrste ledd nr. 2, inntil straffesaken er avsluttet.

0 Endretved lov 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603).

§ 8-8. Behandling av tvister i klageorgan

Kongen kan godkjenne klageorgan for behandling av tvister mellom foretak eller advokat som
driver eiendomsmegling og selger, kjgper eller gvrige interessenter til objekt som nevnti § 1-2,
nar organet er opprettet ved avtale mellom én eller flere organisasjoner som representerer
foretak eller advokater som driver eiendomsmegling pa den ene siden, og pa den annen side én
eller flere organisasjoner som representerer aktgrer i eiendomsmarkedet. Kongen kan i forskrift
gi bestemmelser om klageorganets virksomhet, herunder om:

a
b

c

hvem som kan bringe saker inn for klageorganet,

vilkdr for behandling av saker hos klageorganet,

behandlingens virkning mellom partene, herunder forholdet til alminnelige domstoler,
adgangen til & bringe saker direkte inn for tingretten og tvangskraft og rettskraft for
klageorganets avgjgrelser,

d

e

forholdet til annen lovgivning om utenrettslig tvistelgsning, og

opplysningsplikt overfor foretakets og advokatens kunder og gvrige interessenter.

0 Endretved lover 19 juni 2009 nr. 48 (ikr. 21 des 2009 iflg. res. 18 des 2009 nr. 1603), 17 juni 2016 nr. 29
likr. 1juli 2016 iflg. res. 17 juni 2016 nr. 703).

§ 8-9. Straff

Forsettlig eller uaktsom overtredelse av bestemmelser gitt i eller i medhold av §§ 2-1, 2-2, 3-1,
3-2,3-6, 4-5,5-1,5-2, 5-3, 6-3 tredje og fjerde ledd, 7-2 fgrste ledd, 7-4 tredje ledd og 8-1 straffes
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med bater eller fengsel inntil 3 &r, eller inntil 6 &r ved sarlig skjerpende omstendigheter.
Det samme gjelder overtredelse av pabud, forbud eller vilkar gitt i medhold av de nevnte bestem-
melser.

0 Endretved lover 22 juni 2012 nr. 35 (ikr. 1juli 2012 iflg. res. 22 juni 2012 nr. 566), 19 juni 2015 nr. 65
likr. 1 okt 2015).

Kapittel 9. Ikrafttredelse og overgangsregler

§ 9-1. lkrafttredelse og overgangsregler

(1) Loven gjelder fra den tid' Kongen bestemmer. De enkelte bestemmelser kan settes i kraft til
ulik tid.

(2) Kongen kan fastsette overgangsregler.

(3) Forskrifter gitt i medhold av lov 16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling gjelder inntil noe
annet er bestemt ogsé etter at loven her har tradt i kraft.

(4] Fra den tid loven her trer i kraft, gjores fglgende endring i annen lov:
Lov 16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling oppheves.
0 Endretved lov 15 des 2017 nr. 106 (ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 des 2017 nr. 2042, var tidligere del I1).

1 Fra1jan 2008 iflg. res. 29 juni 2007 nr. 754, men iflg. forskr. 23 nov 2007 nr. 1282 tradte § 4-4 (1] og
[2) 0g § 6-2 (1) annet punktum ikr. 1juli 2011, og § 4-6 trer ikr. nar departementet bestemmer.

Kilde: Lovdata
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Forskrift om eiendomsmegling

FOR-2007-11-23-1318 (Sist endret: 01.01.2017)

Kapittel 1. Visse former for eiendomsmeglingsvirksomhet

§ 1-1. Naermere regler for boligbyggelag

(1) Lov om eiendomsmegling (eiendomsmeglingsloven) § 5-1 og § 5-3 fjerde ledd gjgr ingen
innskrenkning i boligbyggelagenes adgang til & drive virksomhet omfattet av lov 6. juni
2003 nr. 38 om bustadbyggjelag (bustadbyggjelagsloval.

(2) Eiendomsmeglingsloven § 5-3 fgrste til tredje og femte til syvende ledd (forbud mot egen-
handel) gjelder ikke for:

a) ansatte i boligbyggelag som ikke utfgrer arbeid som er ledd i eiendomsmegling,
b) ansatte i boligbyggelag ved tildeling av ny bolig til fast pris gjennom ansiennitet i bolig-
byggelaget.
§ 1-2. Narmere regler om naringsmegling

Bestemmelsene i eiendomsmeglingsloven § 4-4, § 6-2, § 6-4, § 6-5, § 6-7 til § 6-10 og kapittel

7 og § 8-8 kan fravikes ved oppdrag omfattet av eiendomsmeglingsloven § 1-4 tredje ledd.

§ 1-3. Naermere regler om utleiemegling

(1) Reglene om budjournal i § 3-5, oppdragsgivers opplysningsplikt om budgivning i § 6-2 tredje
punktum, oppdragstakers plikter ved budgivning i § 6-3, innsyn i budjournali § 6-4 og bestem-
melsene i eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd nr. 3 til 6 og nr. 9 til 13 kan fravikes ved
oppdrag omfattet aveiendomsmeglingsloven § 1-4 annet ledd.

(2) Oppgave som nevnt i eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd skal ved utleiemeglingsoppdrag
i tillegg inneholde opplysninger om:

a
b
c
d

e

leieobjektets arealer eller antall rom,

leiesum og gvrige betalinger etter husleieloven § 3-1 jf. § 3-4,

leietiden og partenes oppsigelsesadgang,

utleiers krav til depositum eller garanti,

vilkar om leierens vedlikeholdsplikt,

f) om leieobjektet er utleiers egen bolig, og om dette gir leieren feerre rettigheter enn ved
leie avannen bolig, jf. husleieloven § 11-4 og

eventuell adgang til fremleie av leieobjektet eller deler av dette.

0 Tilfgyd ved forskrift 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1juli 2010], endret ved forskrift 21 juni 2013 nr. 722
(i kraft 1jan 2014 med virkning for oppdrag som inngds fra denne datoen).

9

§ 1-4. Naermere regler om utenlandsmegling

(1) Reglene om oppdragstakers opplysningsplikt om budgivning i § 6-2 tredje punktum, oppdrags-
takers plikter ved budgivning i § 6-3, innsyn i budjournali § 6-4 og reglene i eiendomsmeglings-
loven § 6-9 tredje ledd fgrste punktum kan fravikes ved oppdrag som er omfattet av eiendoms-
meglingsloven § 1-4 fjerde ledd.

(2) Eiendomsmeglingsloven § 3-5 er ikke til hinder for at oppdragstaker kan benytte kontrakts-
medhjelper som har rett til 8 utfere eiendomsmegling i det landet eiendommen befinner seg.
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Eiendomsmeglingsloven § 6-4 annet ledd gjelder tilsvarende.
0 Tilfeyd ved forskrift 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1juli 2010], endret ved forskrifter 21 juni 2013 nr. 722
[i kraft 1jan 2014}, 26 juni 2014 nr. 875 (i kraft 1juli 2014), 28 nov 2014 nr. 1484.

§ 1-5. Neermere regler om formidling av kontraktsposisjoner til fast eiendom

(1) Denne paragrafen gjelder for oppdrag som nevnt i avhendingslova § 1-1 fjerde ledd (formidling
av kontraktsposisjoner], der selgeren er forbruker.

(2) Det skal fremga av oppdragsavtalen at oppdraget gjelder salg eller oppgjgr av en kontrakts-
posisjon.
(3) Det skal fremga tydelig i all markedsfgring at handelen gjelder en kontraktsposisjon.
(4) Den skriftlige oppgaven etter eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd skal minst inneholde
opplysninger om:

a) hva kontraktsposisjonen gjelder og at kjgperen overtar selgerens rettigheter og plikter

etter kontrakten, som skal vedlegges den skriftlige oppgaven,

b

c] prisforlangende eller prisantydning for kontraktsposisjonen, kjgpesummen i det opprin-
nelige avtaleforholdet, andel fellesgjeld, alle gebyrer, avgifter og gvrige kostnader, samt

selgerens navn,

summen av disse belgpene,
d

hva som er avtalt om betaling av kjigpesummen i det underliggende kontraktsforholdet,
samt hva som gjelder for garantistillelser etter bustadoppfgringslova § 12 og § 47,

e] naermere opplysninger om boligen som kontraktsposisjonen knytter seg til, herunder
minst de opplysninger som nevnt i eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet til fjerde ledd, med
unntak av annet ledd nr. 12, 13 og 14,

f) hvem som er ansvarlig for & gjennomfgre det gkonomiske oppgjgret i det opprinnelige
avtaleforholdet, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-9,

g) skonomisk risiko knyttet til vederlaget for kontraktsposisjonen.

(5) Ved innfgring i oppdragsjournal skal det anmerkes at oppdraget gjelder salg eller oppgjgr av
en kontraktsposisjon.

(6) Journalfgring av kjgpesum etter § 3-3 forste ledd bokstav f skal kun omfatte vederlaget for

kontraktsposisjonen.

(7) I forbindelse med etablering av rettsvern, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-9 tredje ledd, skal
oppdragstakeren sgrge for at selgeren i det opprinnelige avtaleforholdet far skriftlig melding
med opplysninger som utvetydig identifiserer eiendommen og boligen, tidspunkt for omsetningen,
samt kjgperens navn, adresse og fgdselsdato eller organisasjonsnummer.

(8) Ved salg til en forbruker skal oppdragstakeren ogsa pdse at kjgperen har fatt rettsvern

til boligen fgr vederlaget for kontraktsposisjonen kan disponeres pa vegne av selgeren,

jf. avhendingslova § 1-1 fjerde ledd.

0 Tilfoyd ved forskrift 14 nov 2014 nr. 1436 (i kraft 1 juli 2015, som endret ved forskrift 9 juni
2015 nr. 619).

Kapittel 2. Krav om tillatelse mv.

§ 2-1. Rettshjelperes adgang til & drive eiendomsmeglingsvirksomhet

(1) Eiendomsmeglingsvirksomhet mot godtgjerelse, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1, kan ogsa
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drives av foretak som driver rettshjelpsvirksomhet, jf. lov 13. august 1915 nr. 5 om domstolene
(domstolloven) § 218 annet ledd nr. 1, dersom

a) rettshjelpsvirksomheten er organisert som enkeltpersonforetak jf. domstolloven § 219a
fgrste ledd, og

b) rettshjelperenitre ar har drevet rettshjelpvirksomhet etter tillatelse fra Tilsynsradet for
advokatvirksomhet, jf. forskrift 20. desember 1996 nr. 1161 til domstolloven (advokat-
forskriften) § 1-1.

(2) Bestemmelser i eiendomsmeglingsloven og i denne forskrift om eiendomsmeglingsvirksom-
het drevet av advokater, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1 fgrste ledd nr. 2, gjelder tilsvarende.

§ 2-2. Sikkerhetsstillelse

(1) Sikkerhetsstillelse for eiendomsmeglingsforetak i § 2-2 til § 2-4 og advokater som driver
eiendomsmegling jf. eiendomsmeglingsloven § 2-7, benevnt «foretaket», stilles ved at det hos
Finanstilsynet deponeres en erklaering fra et skadeforsikringsselskap som nevnt i lov 10. juni
2005 nr. 44 om forsikringsselskaper, pensjonsforetak og deres virksomhet mv. (forsikringsloven)
eller et annet foretak som nevntilov 10. juni 1988 nr. 40 om finansieringsvirksomhet og finans-
institusjoner (finansieringsvirksomhetsloven), § 1-4 fgrste ledd nr. 1 til 4.

(2) Sikkerheten skal vaere minst 45 millioner kroner.

(3) Sikkerhetsstillerens ansvar pr. formidling pr. skadelidt kan begrenses ved avtale, men ikke til
mindre enn 15 millioner kroner.

(4) Finanstilsynet kan i enkelttilfeller bestemme at det skal stilles hgyere sikkerhet enn det som
kreves etter annet og tredje ledd.

(5) Dersom utbetaling fra sikkerhetsstilleren medfgrer at sikkerheten ikke lenger oppfyller
kravene i annet til tredje ledd, ma foretaket sgrge for & bringe sikkerheten i samsvar med kravene
innen én maned. Finanstilsynet kan i enkelttilfeller fastsette lengre eller kortere frist.
0 Endretved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 i kraft 21 des 2009), 28 nov 2014 nr. 1484 (i kraft 1 juli
2015).

§ 2-3. Naermere krav til sikkerheten
(1) Skadelidte kan kreve dekning direkte fra sikkerhetsstilleren uten fgrst a rette krav mot foretaket.

(2) Sikkerhetsstilleren kan ikke gjgre gjeldende andre innsigelser overfor skadelidte enn de inn-
sigelser foretaket selv hari forhold til skadelidte.

(3) Sikkerhetsstilleren kan overfor skadelidte ikke paberope at det er foretatt utbetalinger under
sikkerheten med mindre Finanstilsynet er varslet om utbetalingen senest samtidig med at
utbetalingen fant sted.

(4) Oppsigelse av sikkerheten eller bortfall av sikkerheten pa annen mate er ikke virksomt i
forhold til skadelidte fgr tre maneder etter at Finanstilsynet har mottatt melding om bortfallet.
Stilles ny sikkerhet fgr utlgpet av denne perioden, blir bortfallet av sikkerheten virksomt fra det
tidspunkt ny sikkerhet er stilt.
(5) Sikkerheten dekker ogsd rimelig kostnader som tredjepersoner har hatt i forbindelse med
avvikling av de enkelte oppdrag, herunder oppbevaring av oppbevaringspliktige dokumenter,
jf. § 3-7, i de tilfeller der foretakets rett til & drive eiendomsmegling har falt bort etter eien-
domsmeglingsloven § 8-2 og § 8-3.
0 Endretved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009), 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1 juli
2010).
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§ 2-4. Hvilken sikkerhetsstiller som har ansvaret

(1) Den som stiller sikkerhet for foretaket nar skadelidte framsetter krav om erstatning er
ansvarlig overfor skadelidte. Dette gjelder selv om tapet ble forarsaket mens foretaket hadde en
annen sikkerhetsstiller.

(2] Et erstatningskrav anses som framsatt pa det tidligste av fglgende tidspunkter:

a) Det tidspunkt foretaket eller dets sikkerhetsstiller farste gang mottok skriftlig melding
om tapet med krav om erstatning.

b] Det tidspunkt foretaket eller dets sikkerhetsstiller farste gang mottok skriftlig melding
fra sikrede eller skadelidte vedrgrende omstendigheter som kan ventes a fare til at et
erstatningskrav blir reist mot sikrede.

(3) Dersom foretaket ikke har en sikkerhetsstiller pa det tidspunktet kravet framsettes, svarer
foretakets siste sikkerhetsstiller.

(4) Den sikkerhetsstiller foretaket hadde da tapet ble foradrsaket er ogsa ansvarlig overfor skade-
lidte, men kan kreve full regress hos den sikkerhetsstiller som er ansvarlig etter fgrste eller
tredje ledd.
§ 2-5. Opplysninger om foretakets eiere
(1) Sgknad om tillatelse etter loven § 2-3 skal inneholde felgende opplysninger:

a) foretakets navn og organisasjonsnummer, og

b] navn og fgdsels-/organisasjonsnummer og stgrrelsen pa eierandelen til eiere av bety-
delig andel i foretaket.

(2) Der en betydelig andel i foretaket eies av et selskap, gjelder fgrste ledd bokstav b) tilsvarende
for eierselskapet, slik at samtlige personer som direkte eller indirekte eier 10 % eller mer av
foretaket framkommer i eierlisten.

(3) Melding om erverv eller gkning av eierandel etter loven § 2-8 annet og tredje ledd, skal inne-
holde opplysninger som nevnt i fgrste og annet ledd.

§ 2-6. Opplysninger om foretakets styremedlemmer, daglig leder og fagansvarlig

(1) Sgknad om tillatelse etter loven § 2-3 skal inneholde felgende opplysninger:

a) foretakets navn og organisasjonsnummer,

b] navn, personnummer og tiltredelsesdato pa samtlige styremedlemmer,

c) navn, personnummer og tiltredelsesdato pa fagansvarlig for foretaket og eventuelle
filialer,

d) navn, personnummer og tiltredelsesdato pa daglig leder for foretaket og eventuelle
filialer.

(2) Forste ledd gjelder tilsvarende ved melding om skifte av styremedlem, daglig leder eller
fagansvarlig.
§ 2-6a. Saksbehandlingsregler til utfylling av tjenesteloven

(1) For sgknad om tillatelse etter eiendomsmeglingsloven § 2-3 skal saksbehandlingsfrist som
nevnt i tjenesteloven § 11 fgrste ledd fgrste punktum, veere tre maneder.

(2) Tjenesteloven § 11 annet ledd om at tillatelse anses gitt nar saksbehandlingsfristen er utlgpt,
gjelder ikke for sgknad om tillatelse til & drive eiendomsmegling.

0 Tilfgyd ved forskrift 18 des 2009 nr. 1687 (i kraft 28 des 2009).
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§ 2-6b. Neermere regler om foretaksform

(1) Tillatelse til & drive eiendomsmegling etter eiendomsmeglingsloven § 2-4 nr. 3 og 4 kan bare
gis til foretak som har godkjent revisor, jf. revisorloven § 2-1.

(2) Ved enkeltpersonforetak gjelder eiendomsmeglingsloven § 3-3 tilsvarende for innehaveren,
som i tillegg ma oppfylle kravene til fagansvarlig, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-9 annet ledd.

(3] Andre foretak etter eiendomsmeglingsloven § 2-4 nr. 3 og 4 ma ha styre som oppfyller kravene
i aksjeloven § 6-1, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-3.

0 Tilfgyd ved forskrift 18 des 2009 nr. 1687 (i kraft 28 des 2009).

§ 2-7. Krav til politiattest

Politiattest som skal legges fram etter eiendomsmeglingsloven § 2-9 tredje ledd, § 4-2 annet ledd
0g § 4-3 annet ledd skal vise merknader om strafferettslige reaksjoner for overtredelse av lov
22.mai 1902 nr. 10 Almindelig borgerlig Straffelov kapittel 15, 18, 22, 24 til 28 og 31 og straffe-
loven § 202, § 203, § 206, § 207, § 221, § 271 til § 281, § 288, § 321, § 322, § 324, § 325, § 327 til
§ 333, §335til §338, § 340til § 342, § 344, § 351, § 352, § 354, § 361 til § 365, § 370 til § 372,
§ 374 til § 376, § 378 til § 380, § 382 til § 394 og kapittel 31, eiendomsmeglingslovgivningen,
inkassolovgivningen, konkurranselovgivningen, konkurslovgivningen, regnskapslovgivningen,
selskapslovgivningen, skatte- og avgiftslovgivningen og verdipapirlovgivningen.

0 Endretved forskrift 19 juni 2015 nr. 673 (i kraft 1 okt 2015).

§ 2-8. Sxrlige bestemmelser om fagansvarlig

(1) For den eiendomsmeglingsfaglige utgvelsen skal fagansvarlig, jf. eiendomsmeglings-

loven § 2-9 annet ledd, pa basis av en vurdering av aktuelle risikoer, sgrge for & etablere forsvarlig
risikostyring og internkontroll etter retningslinjer fastsatt av styret, jf. forskrift 22. september
2008 nr. 1080 om risikostyring og internkontroll. Fagansvarlig skal lgpende fglge opp endringer

i foretakets risikoer, og pase at foretakets risikoer er forsvarlig ivaretatt i samsvar med styrets
retningslinjer. Fagansvarlig skal gi styret relevant og tidsriktig informasjon som er av betydning
for foretakets risikostyring og internkontroll, herunder informasjon om nye risikoer. Fagansvarlig
skal sgrge for at risikostyringen og internkontrollen blir dokumentert, gjennomfgrt og overvaket
pa en forsvarlig mate. Avvik skal rapporteres til foretakets styre.

(2) Fagansvarlig skal pase at foretaket har en skriftlig oversikt over utdanning og praksis samt
etterutdanning for alle ansatte og personer med tilsvarende tilknytning som utfgrer arbeid som
ledd i eilendomsmegling. Oversikten skal vurderes og oppdateres lgpende. Fagansvarlig skal pase
at utdanning, praksis og etterutdanning oppfyller kravene i lov og forskrift.

(3) Fagansvarliges plikter etter annet ledd gjelder tilsvarende for oppbevaring avdokumentasjon
som nevnti § 4-11 annet ledd.

0 Endret ved forskrift 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1 juli 2010).

§ 2-9. Rapporteringsplikt til Finanstilsynet

(1) Foretak som driver eiendomsmegling, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1 fgrste ledd nr. 1, skal
sende halvarsoppgave til Finanstilsynet innen 1. september (1. halvar) og 1. mars (2. halvar] hvert ar.

(2) Advokater som driver eiendomsmegling, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1 fgrste ledd nr. 2,
skal sende arsoppgave til Finanstilsynet innen 1. mars hvert ar.

(3) Finanstilsynet kan i det enkelte tilfelle begrense rapporteringsplikten.
0 Endretved forskrift 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009).
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§ 2-10. Opphgr av eiendomsmeglingsvirksomhet

Ved opphgr av eiendomsmeglingsvirksomhet skal foretaket gi melding til Finanstilsynet om dette.
| meldingen skal det framgd hvem som skal ha ansvaret for oppbevaringspliktige dokumenter,
jf. § 3-7. Melding skal inneholde bekreftelse fra revisor om at det ikke finnes klientmidler eller
regnskapsfert klientansvar. Fgrste punktum gjelder tilsvarende ved opphgr av filial, jf. eien-
domsmeglingsloven § 2-2 fgrste ledd.
0 Endretved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009), 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1 juli
2010J.

§ 2-11. Utgvelse av eiendomsmeglingsvirksomhet pa midlertidig grunnlag

(1) Eiendomsmegling mot godtgjgrelse kan drives midlertidig i Norge av personer som er lovlig
etablertien annen E@S-stat med sikte pa & drive slik virksomhet der, dersom vedkommende

a) flytter til Norge for & utgve eiendomsmeglingsvirksomhet, jf. E@S-regler som svarer til
direktiv 2005/36/EF (yrkeskvalifikasjonsdirektivet) artikkel 5,

b) stiller sikkerhet som nevnt i eiendomsmeglingsloven § 2-7, og

c) gir melding og dokumentasjon som angitt i E@S-regler som svarer til yrkeskvalifikasjons-
direktivet artikkel 7 nr. 1 og nr. 2 bokstav a til d til Finanstilsynet. Meldingen skal fornyes
arlig om yrkesutgveren planlegger & utgve virksomhet ogsé det kommende aret.

(2) Der yrket eller utdanningen og oppleeringen som fgrer frem til yrket, ikke har vaert lovregulert,
ma personen ha utgvd yrket i minst to ar i lgpet av de siste ti arene i etableringsstaten.

(3) Fgrste ledd bokstav b) gjelder bare dersom personen patar seg oppdrag som nevnt i eien-
domsmeglingsloven kapittel 6 pa selvstendig grunnlag uten & veere ansatt eller tilsvarende
tilknyttet foretak med tillatelse, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1 fgrste ledd nr. 1 eller advokat, jf.
eiendomsmeglingsloven § 2-1 fgrste ledd nr. 2.

(4) Finanstilsynet kan kreve at utgveren dokumenterer & ha ngdvendige sprakkunnskaper for &
utgve eiendomsmeglingsyrket i Norge.

(5) Bestemmelsene i eiendomsmeglingsloven kapittel 3 og kapittel 5 til 8, med unntak av § 6-2
fgrste ledd annet punktum, gjelder tilsvarende for virksomhet etter denne bestemmelsen.

(6) En yrkesutgver som midlertidig utgver virksomhet i Norge i medhold av denne bestemmelsen,
skal benytte yrkestittelen i den E@S-staten hvor vedkommende er etablert. Denne tittelen skal
angis pa etableringsstatens offisielle sprak pa en slik mate at det unngas forveksling med
yrkestittelen i Norge. Hvis det ikke finnes noen yrkestittel i etableringsstaten, skal utgveren angi
sine formelle kvalifikasjoner pd etableringsstatens offisielle sprak.

0 Tilfeyd ved forskrift 30 sep 2010 nr. 1306.

Kapittel 3. Neermere krav til virksomheten

§ 3-1. Journalfgring

Foring av journaler, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-1, skal veere innrettet pa betryggende mate.
Det som er fgrt i journalene ma ikke ved overstrykninger eller pa annen mate gjgres uleselig.
Dersom rettelser foretas i journal som fgres i elektronisk form, skal tidligere registrerte opp-
lysninger vaere sporbare, og det skal kunne tas ut en oversikt som viser alle endringer som er
foretatt.
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§ 3-2. Oppdragsjournal

Hvert oppdrag som meglerforetaket patar seg, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-1 fgrste ledd,
skal snarest mulig innfgres i en oppdragsjournal. Oppdragene skal innfgres i tidsrekkefglge og
nummerorden. Journalen skal minst inneholde fglgende opplysninger:

a) tidspunkt for inngaelse av oppdragsavtale,
b
c) hva oppdraget gjelder,
d

e

oppdragsgivers navn,

eiendommens adresse, registerbetegnelse og kommune,

hvilken type rettighet som sgkes overdratt, jf. eiendomsmeglingsloven § 1-2 annet ledd,
f) oppdragets varighet,

9
h

status for oppdrag, herunder oppsigelse, forlengelse og gjennomfgring av oppdraget, og

ansvarlig megler, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-2.

§ 3-3. Meglingsjournal
(1) Hver formidling som finner sted skal feres i en meglingsjournal. Formidlingene skal innfgres
snarest mulig i tidsrekkefglge og nummerorden. Journalen skal minst inneholde fglgende opplys-
ninger:

a) oppdragsnummer, jf. § 3-2,
b
c] eiendommens adresse, registerbetegnelse og kommune,
d

e

tidspunkt for ndr handel er kommet i stand, jf. eiendomsmeglingsloven § 7-3 fgrste ledd,

hvilken type rettighet som overdras, jf. eiendomsmeglingsloven § 1-2 annet ledd,

avtalepartenes navn,
f) kjspesum/arlig leiesum, og
g) vederlag.

(2) Oppdrag som kun omfatter oppgjgr, skal innfgres i meglingsjournalen pd samme tidspunkt
som innfgring i oppdragsjournalen.

(3) Kjgpers navn skal innfgres i journalen selv om eventuell forkjspsrett ikke er avklart. Dersom
forkjgpsretten gjgres gjeldende, skal ogsd navnet pa endelig kjgper framgé av journalen.

(4) Meglingsjournal skal ogsa fgres for formidlinger som eiendomsmeglingsforetaket har
sammen med andre eiendomsmeglingsforetak. | journalens kolonne for vederlag innfgres totalt
opptjent vederlag til kredit, og den del av vederlaget som tilfaller andre meglerforetak til debet.

| den utstrekning det kreves refusjon av dokumenterte utlegg etter eiendomsmeglingsloven § 7-5,
fgres disse ikke i vederlagskolonnen. Disse belgp fores direkte i regnskapsbgkene.

§ 3-4. Journalfgring for oppgjgrsforetak

Oppdrag som kun gjelder oppgjer for andre eiendomsmeglingsforetak i medhold av eiendoms-
meglingsloven § 3-5, skal bare fgres i saerskilt oppdragsjournal for oppgjgrsforetak. Hvert opp-
drag som mottas, skal snarest mulig innfgres i journalen. Oppdragene skal innfgres i tidsrekke-
fglge og nummerorden. Journalen skal minst inneholde fglgende opplysninger:

al navn og organisasjonsnummer pa eiendomsmeglingsforetaket som har gitt oppdraget,
b) tidspunkt for nar oppdraget er mottatt,
c] eiendommens adresse, registerbetegnelse og kommune,

d) avtalepartenes navn,
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e) avtaltvederlag, og
f] oppdragsansvarlig.
0 Endret ved forskrift 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1 juli 2010).

§ 3-5. Budjournal
Hvert bud som eiendomsmeglingsforetaket mottar skal snarest mulig innfgres i en budjournal.
Budene skal ordnes etter det enkelte oppdrag. Journalen skal minst inneholde fglgende opplys-
ninger:

a) tidspunkt for nar budet er mottatt,
b

c) budets stgrrelse,

budgiverens eller fullmektigens navn, adresse og/eller telefonnummer,

d) eventuelle forbehold og tidspunktet for eventuelt bortfall av slike forbehold,
e) akseptfrist, og
f] tidspunkt for avslag eller aksept.

§ 3-6. Depotjournal

(1) Dersom eiendomsmeglingsforetaket er i besittelse av skjgter, pantobligasjoner, andelsbevis og
lignende pa vegne av andre skal dette fgres i en depotjournal. 0gsa dokumenter som mottas for
oversendelse til sentral oppgjgrsavdeling eller saerskilt oppgjersforetak skal innfgres i journalen.
Journalen skal minst inneholde fglgende opplysninger:

a) dato for mottak, og
b) dato for utlevering eller oversendelse av dokumentene.

(2) Dokumenter som nevnt i fgrste ledd skal oppbevares avlast og brannsikkert.

§ 3-7. Arkivering

(1) Eiendomsmeglingsforetaket skal oppbevare ett eksemplar av kjgpekontrakter i original.
Kontraktene skal p&fgres formidlingsnummer, jf. § 3-3, og oppbevares samlet i nummerorden.

(2) Eiendomsmeglingsforetaket plikter @ oppbevare alle dokumenter som er mottatt eller utarbei-
det av foretaket i forbindelse med det enkelte oppdrag slik at disse kan gjenfinnes nar eiendom-
mens adresse, registerbetegnelse eller én av partenes navn er kjent.

(3) Kontrakter og dokumenter skal oppbevares i papirform eller pé annen betryggende mate i
minst 10 &r. Det samme gjelder journaler, jf. § 3-2 til § 3-6.
§ 3-8. Klientmidler

Som klientmidler, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2, regnes alle midler som er innbetalt og alle
aksjer, obligasjoner, pantedokumenter, gjeldsbrev, skjgter, eller lignende som er overlevert til et
eiendomsmeglingsforetak for oppbevaring.

0 Endretved forskrift 26 juni 2014 nr. 875 (i kraft 1 juli 2014).

§ 3-9.( Opphevet)
0 Opphevet ved forskrift 26 juni 2014 nr. 875 (i kraft 1 juli 2014).

§ 3-10. Klientkonto

(1) Klientmidler som ikke umiddelbart utbetales, skal settes pa saerskilt eller felles klientkonto i finans-
institusjon som har rett til & tilby slik tjeneste i Norge, og som i kontoavtalen har forpliktet seg til:
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al ikke & gjore motregning gjeldende i klientkontoen for de krav finansinstitusjonen matte ha
overfor eiendomsmeglingsforetaket,

b) & pdse at kun personer eller foretak som nevnt i 3-11 fgrste ledd kan disponere over
kontoen,

c) aregistrere opphgr av rett til & disponere over klientkontoen i medhold av § 3-11 annet
ledd nar melding etter § 3-11 fjerde ledd er mottatt.

(2] Klientkonto skal opprettes i foretakets navn og betegnes «klientkonto».

(3) Klientmidler skal plasseres til hgyest mulig rente, som i sin helhet skal godskrives klientene.
Foretaket plikter likevel ikke & avregne rentebelgp som for den enkelte klient i samme oppdrag
ikke overstiger et halvt rettsgebyr.
(4) Rentene utbetales til klienten ved avregning i forbindelse med avslutning av oppdraget,
og rentebelgpet skal spesifiseres i oppgjersoppstillingen. Klienten kan likevel ikke kreve & fa
rentene utbetalt for disse er kreditert klientbankkontoen.

0 Endret ved forskrift 28 nov 2014 nr. 1484 (i kraft 1 juli 2015).

§ 3-11. Disponering av klientmidler

(1) Klientkonto kan bare disponeres av eiendomsmeglingsforetakets fagansvarlige eller person
eller foretak fagansvarlig gir skriftlig fullmakt.

(2) Fagansvarlig kan ikke disponere eiendomsmeglingsforetakets klientkonto dersom vedkom-
mende fratrer eller ikke lenger oppfyller kravene til & vaere fagansvarlig, eller dersom foretakets
tillatelse er falt bort eller inndratt.

(3) Nar fagansvarlig ikke lenger har rett til @ disponere klientkontoen, har heller ikke de han har
gitt fullmakt slik rett.

(4) Eiendomsmeglingsforetaket og fagansvarlig skal snarest underrette de finansinstitusjoner der
foretaket har klientkonto om at retten til & disponere over disse er falt bort.

(5) I tilfeller som nevnt i annet og tredje ledd kan Finanstilsynet sperre klientkontoen eller gi én
eller flere personer disposisjonsrett over denne. Tilsvarende gjelder disposisjonsrett over
sikringsobligasjoner og lignende.

0 Endret ved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009), 26 juni 2014 nr. 875 i kraft 1juli
2014), 28 nov 2014 nr. 1484 (i kraft 1 juli 2015).
§ 3-12. Bokfgring av klientansvar og klientmidler

(1) Det skal opprettes egne konti for klientansvar og klientmidler som til enhver tid viser behand-
lingen av klientmidlene.

(2) Bokfgringen skal vise klientansvaret for det enkelte oppdrag.

(3) Saldo pa klientkonto skal hver maned avstemmes mot bokfgrt saldo for klientmidler i regnskapet.
Innestdende midler pa klientkonto ifglge regnskapet skal vaere avstemt mot det samlede klient-
ansvaret ifglge regnskapet. Avvik mellom regnskapsstgrrelsene skal vaere forklart. Likeledes
skal klientansvaret for de oppdrag foretaket har ved ménedens slutt avstemmes mot bokfgrt
klientansvar (klientgjeld) hver maned. Avvik skal forklares. Dersom saldolisten, som viser klient-
ansvaret for det enkelte oppdrag, har negative saldi, skal arsaken forklares.
(4) Avstemmingene skal dokumenteres og oppbevares som regnskapsmateriale.

0 Endretved forskrift 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1 juli 2010).

§ 3-13. Oppgjgrsoppstilling
(1) Eiendomsmeglingsforetaket plikter & sende kjgper og selger oppgjgrsoppstilling straks opp-

56 FORSKRIFT OM EIENDOMSMEGLING | NEF HANDBOK



gjeret er gjennomfgrt. Oppstillingen skal inneholde samtlige transaksjoner som angér vedkom-
mende. Tidspunktet for de enkelte transaksjoner skal serskilt framga av oppgjgrsoppstillingen.

(2) Eiendomsmeglingsforetaket plikter & sende oppgjersoppstilling nar kjgper eller selger senere
ber om det. Likeledes plikter eiendomsmeglingsforetaket @ sende en oversikt over de dokumenter
det har til oppbevaring for vedkommende klient (depotjournal).

§ 3-14. Szerlig om advokaters behandling av klientmidler i forbindelse med eiendoms-
meglingsvirksomhet

(1) Reglene i dette kapittel gjelder tilsvarende for advokater som driver eiendomsmegling,
jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1 fgrste ledd nr. 2.

(2) Klientmidler i forbindelse med eiendomsmeglingsvirksomhet skal settes inn pa saerskilt
klientkonto.

Kapittel 4. Kvalifikasjonskrav

§ 4-1. Eiendomsmeglereksamen

(1) Som godkjent eiendomsmeglereksamen, jf. eiendomsmeglingsloven § 4-2 fgrste ledd nr. 2,
regnes bestatt eksamen fra utdanningsinstitusjon med studieplan, opptakskrav og eksamenskrav
som Finanstilsynet har godkjent.

(2) Finanstilsynet kan godkjenne utenlandsk eksamen.
0 Endretved forskrift 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009).

§ 4-2. Naermere krav til studieplan for eiendomsmeglereksamen
Studieplanen skal omfatte:
a) de lovbestemmelser og forskrifter som en utgver av eiendomsmegleryrket bergres av,
b) eiendomsmegling i praksis og dokumentbehandling, samt
c] regnskapslare, gkonomi og oppgjer ved omsetning av rettigheter i fast eiendom,
herunder behandling av klientmidler.
§ 4-3.( Opphevet)

0 Endret ved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009), 27 sep 2010 nr. 1293, opphevet ved
forskrift 9 juni 2015 nr. 618 (i kraft 1 juli 2015).

§ 4-4. Krav til praktisk erfaring

(1) Som godkjent praktisk erfaring, jf. eiendomsmeglingsloven § 4-2 fgrste ledd nr. 3 og § 4-3
fgrste ledd nr. 2, regnes praksis som eiendomsmeglerfullmektig i eiendomsmeglingsforetak.
Tilsvarende gjelder praksis som eiendomsmeglerfullmektig hos advokat som driver tilstrekkelig
omfattende eiendomsmegling. Arbeidsomradet ma dekke alle sider av ordinaer eiendoms-
meglingsvirksomhet ved omsetning av rettigheter til fast eiendom i Norge.

(2] Finanstilsynet kan etter sgknad godkjenne praktisk erfaring fra:
a) foretak eller filial som i det vesentlige forestar oppgjer,
b) foretak eller filial som i det vesentlige formidler leiekontrakter til fast eiendom,
c] foretak eller filial som i det vesentlige formidler eiendom beliggende i utlandet,
d) eiendomsmeglingsvirksomhet i utlandet.

(3) Dersom praktisk erfaring etter forste og annet ledd ikke har omfattet oppgjer, ma sgkeren ha
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tre maneders praktisk erfaring fra foretak eller avdeling/filial som kun forestar oppgjgr, ha gjen-
nomfert 30 oppgjer, eller fullfgrt et oppgjerskurs som pa forhdnd er godkjent av Finanstilsynet.

(4) Sgker som har praktisk erfaring etter annet ledd, ma likevel ha minst 9 maneders praktisk erfa-
ring fra virksomhet som nevnt i fgrste ledd, eller ha gjennomfgrt minst 15 salgsoppdrag i Norge.
(5) Finanstilsynet kan etter sgknad godkjenne inntil ett ars praktisk erfaring med oppgjgrsvirk-
somhet som er avviklet for bestatt eksamen.

0 Endretved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009), 11 des 2015 nr. 1466 (i kraft 1 jan
2016).

§ 4-5. Vilkar for utstedelse av eiendomsmeglerbrev til sskere med yrkeskvalifikasjoner fra
annen E@S-stat

(1) Eiendomsmeglerbrev utstedes til personer fra andre E@S-stater dersom vedkommende:
a) oppfyller vilkarene i eiendomsmeglingsloven § 4-2 fgrste ledd nr. 1, 4 0g 5, og

b) har kvalifikasjonsbevis som eiendomsmegler fra en annen E@S-stat som nevnti
E@S-regler som svarer til direktiv 2005/36/EF (yrkeskvalifikasjonsdirektivet] artikkel
13 nr. 1Teller

c) harvirket som eiendomsmegler pd heltid i minst to ar i lgpet av de siste ti dreneien
E@S-stat hvor yrket ikke er lovregulert, og oppfyller kravet til dokumentasjon av yrkes-
kvalifikasjoner i yrkeskvalifikasjonsdirektivet artikkel 13 nr. 2.

(2) Dersom spkerens utdannelse er mer enn ett ar kortere enn det som kreves i og i medhold av
eiendomsmeglingsloven § 4-2 fgrste ledd nr. 2, kan Finanstilsynet kreve at sgkeren dokumen-
terer yrkeserfaring i samsvar med yrkeskvalifikasjonsdirektivet artikkel 14.

(3) Finanstilsynet skal kreve at sgkeren avlegger en egnethetstest i samsvar med yrkeskvalifika-
sjonsdirektivet artikkel 14 dersom:
a) spkerens utdannelse avviker vesentlig fra kravene for a fa eiendomsmeglerbrev fastsatt i
og i medhold aveiendomsmeglingsloven § 4-2 fgrste ledd nr. 2 eller

b) eiendomsmegling i Norge omfatter virksomhet som ikke omfattes av eiendomsmegling
i den andre E@S-staten, og ulikheten gjelder forhold som omfattes av eiendomsmegler-
utdanningen i Norge, og er vesentlig forskjellig fra det som omfattes av sgkerens kvali-
fikasjonsbevis.
(4) For Finanstilsynet kan kreve egnethetstest som nevnt i tredje ledd, skal Finanstilsynet under-
sgke om sgkerens yrkeserfaring helt eller delvis dekker den vesentlige forskjellen i utdanning.
(5) Finanstilsynet kan kreve at spkeren dokumenterer at vedkommende har ngdvendige sprak-
kunnskaper for & utgve eiendomsmeglingsyrket i Norge.
0 Endretved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009), 30 sep 2010 nr. 1306.
§ 4-6. Vilkar for utstedelse av eiendomsmeglerbrev til sskere med yrkeskvalifikasjoner fra
stater utenfor EGS-omradet

Eiendomsmeglerbrev kan utstedes til sgker som har rett til & drive eiendomsmegling i en stat
Norge har inngdtt avtale om gjensidig godkjenning av eiendomsmeglere med dersom:

a) vedkommende har bestatt en egnethetsprove eller gjennomfgrt en proveperiode i
samsvar med § 4-8 og § 4-9, og

b) vedkommende oppfyller vilkarene i eiendomsmeglingsloven § 4-2 fgrste ledd nr. 1, 4 0og 5.
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§ 4-7. Egnethetsprgve

(1) Egnethetsprove iht. § 4-6 bokstav a gjennomfgres i den utstrekning det finnes kandidater,
maksimalt én gang pr. &r. Den som gnsker & framstille seg for denne prgven ma gi skriftlig meld-
ing om dette til Finanstilsynet senest 1. august samme ar.

(2) Egnethetsprgven gjennomfgres ved en utdanningsinstitusjon som har rett til @ arrangere eien-
domsmeglereksamen, jf. § 4-1 farste ledd. Forskriften § 4-2 gjelder sa langt den passer.

(3) Finanstilsynet skal pa bakgrunn av sgknaden avgjgre hvilke fag vedkommende skal proves i.

(4) Finanstilsynet skal vurdere om vedkommende har kunnskaper tilsvarende de krav som stilles
i godkjent studieplan i jus og regnskap, skonomi og oppgjer, og avgjer pa bakgrunn av dette hvilke
emner studenten skal proves skriftlig i.
(5) I tillegg til skriftlig preve ma kandidaten gjennom en muntlig prgve godtgjgre at han har til-
strekkelige kunnskaper om sentrale oppgaver i forbindelse med eiendomsmeglingsvirksomhet.
Her kan ogsa stilles spgrsmal relatert til dokumentbehandling og praktisk eiendomsmegling.
(6) Ved alle provene brukes karakterene bestatt og ikke bestatt. Alle prgvene ma veere bestatt for
vedkommende har bestatt egnethetspraven.

0 Endret ved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009), 9 juni 2015 nr. 618 (i kraft 1 juli 2015).

§ 4-8. Prgveperiode

(1) Finanstilsynet skal fgr prgveperiode iht. § 4-6 bokstav a pdbegynnes godkjenne praksissted
og plan for prgveperioden. Prgveperioden ma vaere tre ar, og gi kandidaten innsikt i alle sider av
eiendomsmegling.

(2) Som praksissted kan godkjennes foretak med tillatelse til & drive eiendomsmegling etter
loven § 2-1 forste ledd nr. 1. Advokat med tillatelse til & drive eiendomsmegling jf. loven § 2-1 forste
ledd nr. 2, med tilstrekkelig omfattende eiendomsmegling, kan 0gsé godkjennes som praksissted.

(3] Finanstilsynet kan stille vilkar om at praksisstedet minst skal gjennomfgre et bestemt antall
omsetninger arlig for at det skal gis godkjennelse som praksissted.
(4) Praksisstedet ma framlegge en plan hvor det minst redegjgres for falgende:

a) hvem som har det faglige ansvaret for oppfglgning av kandidaten i prgveperioden,

vedkommende ma vaere eiendomsmegler, jf. loven § 4-2, jurist med tillatelse etter
loven § 4-3 eller advokat,

b) en oppleeringsplan som viser hvilke oppgaver det tas sikte pd at kandidaten skal delta
i under prgveperioden. Dersom deler av eiendomsmeglingen som f.eks. oppgjer ikke
gjennomfgres i foretakets lokaler ma det redegjeres saerskilt for dette.

(5) Praksisplanen ma vise at praksisperioden vil gi praksiskandidaten innsikt i alle sider av eien-
domsmeglingsvirksomheten. Finanstilsynet kan stille ytterligere vilkar til innholdet av planen.

(6) Etter at prgveperioden er gjennomfert skal praksisstedet bekrefte at prgveperioden er gjen-
nomfgrt i samsvar med godkjent plan for prgveperiode. Det kan bes om skriftlig bekreftelse fra
Finanstilsynet om at godkjent prgveperiode er gjennomfart.

0 Endretved forskrift 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009).
§ 4-9. Medhjelpereksamen

(1) Som godkjent eksamen etter loven § 4-4 fgrste og annet ledd regnes bestatt eksamen fra
utdanningsinstitusjon eller bransjeforening med eksamenskrav og eksamensform som Finans-
tilsynet har godkjent.

(2] Finanstilsynet kan godkjenne utenlandsk eksamen.
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(3) Person som ikke enna har bestatt eksamen, kan utfgre oppgaver tilsvarende medhjelper,
jf. § 6-1 andre ledd, i inntil seks maneder fgr eksamen er bestatt.

0 Endret ved forskrifter 18 des 2009 nr. 1726 (i kraft 21 des 2009), 26 juni 2012 nr. 643 (i kraft 1 juli
2012).
§ 4-10. Etterutdanning

(1) Personer som har eiendomsmeglerbrev, advokatbevilling eller tillatelse etter eiendomsmeg-
lingsloven § 4-3 eller etter forskrift 23. november 2007 nr. 1282 § 5, som er engasjert i eien-
domsmeglingsvirksomhet, skal kunne dokumentere 15 timers etterutdanning i lgpet av de to
foregdende kalenderar.

(2) Som relevant etterutdanning regnes kurs innenfor emner som angitt i § 4-2, arrangert av god-
kjent utdanningsinstitusjon, jf. § 4-1 fgrste ledd, eller organisasjoner som representerer enten
eiendomsmeglingsforetak eller personer som nevnti fgrste ledd. Forelesninger pa kurs som
nevntiforrige punktum regnes som relevant etterutdanning pa lik linje med deltakelse.

(3) Finanstilsynet kan etter sgknad fra arranger godkjenne andre kurs som relevant utdanning.
0 Tilfgyd ved forskrift 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1 jan 2011].

§ 4-11. Dokumentasjon av etterutdanning

(1) Etterutdanning ma kunne dokumenteres fra og med det tredje aret etter at vedkommendes
engasjement i eiendomsmeglingsvirksomhet ble pabegynt.

(2) Dokumentasjonen skal minst angi:
al navn paden som arrangerer kurset,
b) emneomrade,
c) kort beskrivelse av kursets innhold og
d) kursdato og varighet.
(3) Kopi av dokumentasjon nevnt i annet ledd skal fortlgpende gis til fagansvarlig.
0 Tilfeyd ved forskrift 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1 juli 2010).

Kapittel 5. Krav til uavhengighet

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

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

a
b
c
d

e

forretningsforsel for gardeiere og utleieforvaltning,

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

bistand ved gjennomfgring av seksjonering av eiendommer og stiftelse av borettslag,

formidling av rengjgrings- og flyttetjenester og stremprodukter,

formidling av innbo- og villaforsikringer, og

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

g) formidling av kreditt nar den ikke krever tillatelse etter annen lovgivning.
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(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 pé annen mate opptre som representant for bare én part i forbindelse med
omsetning av fast eiendom.

§ 5-2. Sarlige 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
kjsper 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 nevntiannet 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 § 5-2 forste ledd, skal holde det foretak eller den
advokat de er tilknyttet fortlgpende informert om sine rettigheter i fast eiendom. Slike rettigheter
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 fare register over rettigheter som
nevnt i § 5-3. Fglgende opplysninger skal framkomme av registeret:

a) type rettighet,
b
c] hvordan rettigheten er ervervet eller avhendet,
d

e) eventuelt vederlag, og

tidspunkt for erverv og eventuelt avhending av rettigheten,

eiendommens adresse, registerbetegnelse og kommune,

f) ved erverv eller avhending av andeler eller aksjer; selskapets navn og organisasjons-
nummer.

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

(3) Det skal utarbeides rutiner for a sikre at registeret til en hver tid er fullstendig og oppdatert.

Kapittel 6. Oppdraget og utfgrelsen av dette

§ 6-1. Nermere regler om arbeidsfordelingen mellom ansvarlig megler og medhjelper
(1) Bare ansvarlig megler, jf. eiendomsmeglingsloven 6-2 annet ledd, kan:

a) innga oppdragsavtale, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-4,

b] besiktige og undersgke eiendommen,

c) giopplysninger og rad som kan veere av betydning for handelen og gjennomfgringen av denne,
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d) avholde budrunde, samt
e] avholde kontraktsmgte.
(2) Medhjelpere, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-2 annet ledd, kan:
a) innhente opplysninger til salgsoppgave og utforme utkast til denne,
b) utforme utkast til salgsannonser og annen markedsfgring,
c] foresta visninger,
d) utarbeide utkast til kjgpekontrakt,
el utarbeide og klargjere dokumenter som skal tinglyses og

f] utarbeide utkast til seerskilte avtaler, sgknader eller andre dokumenter tilknyttet
handelen oppdraget gjelder, herunder dokumenter vedrgrende oppgjer.

(3) Med de begrensninger som fglger av fjerde ledd, skal ansvarlig megler instruere, kontrollere
og godkjenne medhjelpers arbeid, jf. annet ledd.

(4) Medhjelpere som har bestatt eksamen etter eiendomsmeglingsloven § 4-4 annet ledd (oppgjers-
medhjelpereksamen), kan, i tillegg til de oppgaver som er nevnt i annet ledd, gjennomfgre oppgjer
etter eiendomsmeglingsloven § 6-2 tredje ledd under tilsyn av ansvarlig megler. Nar oppgjgr gjen-
nomfgres i filial som kun utfgrer oppgjer, eller av eiendomsmeglerforetak som kun utfgrer oppgjer,
skal fagansvarlig i den aktuelle filial eller foretak fgre tilsyn med oppgjersmedhjelper.

(5) Andre som oppfyller vilkarene for & vaere ansvarlig megler, kan i seerlige tilfeller overta
ansvaret for det enkelte oppdraget, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-4 fjerde ledd.

0 Endret ved forskrift 26 juni 2012 nr. 643 (i kraft 1juli 2012).

§ 6-2. Nermere regler om oppdragstakerens opplysningsplikt

| oppgave som nevnt i eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd skal det gis opplysning om opp-
dragstakerens registrerte navn, forretningsadresse og organisasjonsnummer. Det skal 0gsa gis
opplysninger om hvem som er ansvarlig for oppdraget og hva som er avtalt om oppdragstakers
rett til & kreve dekning av utlegg. Dessuten skal det gis opplysninger om fremgangsmaten ved
budgivningen og budgivers rettigheter og plikter.

0 Endret ved forskrifter 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1 juli 2010), 21 juni 2013 nr. 722 (i kraft 1 jan
2014 med virkning for oppdrag som inngas fra denne datoen).

§ 6-3. Oppdragstakers plikter ved budgivning

(1) Oppdragstaker skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og avpasse
tempoet i salgsarbeidet til et niva hvor oppdragsgiver og aktuelle interessenter kan sikres et
forsvarlig grunnlag for sine handlingsvalg. Oppdragstaker skal oppfordre oppdragsgiver til ikke a
ta imot bud direkte fra budgivere, men henvise til oppdragstaker.

(2) Dersom bud inngis med en frist som apenbart er for kort til at oppdragstaker kan handtere det
i samsvar med foregdende ledd, skal han frardde budgiver & stille slik frist, og gi uttrykk for at det
kan fgre til at oppdragsgiver ikke vil akseptere budet. Dersom budgiver velger & opprettholde den
korte fristen, skal oppdragstaker orientere oppdragsgiver om budet og om fglger av at fristen er
for kort. Oppdragstaker skal sa langt det er ngdvendig og mulig orientere oppdragsgiver, bud-
givere og gvrige interessenter skriftlig om mottatte bud, herunder budets stgrrelse, forbehold og
akseptfrist, og legge til rette for at disse far rimelig tid til @ omra seg. Megler skal sa snart som
mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt. Oppdragstaker skal ogsa
bistd ved vurdering av bud.

(3) I forbrukerforhold skal oppdragstaker ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn til
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kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Lerdag regnes ikke som virkedag.

(4) Oppdragstaker skal kun formidle bud, aksepter og avslag som er gitt skriftlig. Oppdragstaker
skal innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver fgr bud formidles.

(5) Med «skriftlig» i annet og fjerde ledd menes 0gsa elektronisk melding nar informasjonen
i denne er tilgjengelig ogsa for ettertiden. Eiendomsmeglingsforetaket skal oppbevare slike
meldinger i samsvar med reglene om arkivering i § 3-7.

0 Endret ved forskrifter 24 feb 2010 nr. 238 (i kraft 1juli 2010, 21 juni 2013 nr. 722 (i kraft 1 jan
2014 med virkning for oppdrag som inngas fra denne datoen).

§ 6-4. Innsyn i budjournal

(1) Kopi av budjournalen skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er
kommet i stand. Eventuelle rettelser i budjournalen, jf. § 3-1, skal fremga tydelig av slik kopi.

(2) Etter at handel er kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er
kommet i stand, kan den som har lagt inn bud p& eiendommen kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form.

§ 6-5. Oppdragstakerens plikter ved gjennomfgring av handelen

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

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

(3] Eiendomsmeglingsloven § 6-9 tredje ledd forste punktum er ikke til hinder for avtaler med
vilkdr som nevnt i bustadoppfgringslova § 47.

0 Endretved forskrift 26 juni 2014 nr. 875 (i kraft 1 juli 2014).

Kapittel 7. Vederlag. Utlegg

§ 7-1. Oppdragstakers plikt til 8 gi tilbud basert pa timepris
Tilbud basert pa timepris skal minst inneholde fglgende opplysninger:

a) pris per time inkludert merverdiavgift,

b] anslag over antall timer som vil medga til:

1. befaring, innhenting av opplysninger, salgsforberedelse, utarbeidelse av salgsoppgave og
utforming/bestilling av annonser,

visninger,
annen kontakt med interessenter og budrunde,

utforming av kontrakt og avholdelse av kontraktsmgte, og

oW

gjennomfgring av handelen, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-9 farste ledd.
c) totalt anslatt tidsbruk for gjennomfgringen av oppdraget,

d

e] enkeltvis og samlet overslag over stgrrelsen pa utleggene, jf. eiendomsmeglings-
loven § 6-4 fgrste ledd nr. 5.

samlet vederlag basert pa oppgitt timepris og tidsbruk for gjennomfgringen av oppdraget, og

§ 7-2. Oppdragstakers plikt til 3 skrive rekning
(1) Rekning, jf. eiendomsmeglingsloven § 7-2 tredje ledd, skal gi opplysning om den tid oppdrags-
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taker har brukt pa:

al] befaring, innhenting av opplysninger, salgsforberedelse, utarbeidelse av salgsoppgave og

utforming/bestilling av annonser,
b
c
d

e

visninger,

annen kontakt med interessenter og budrunde,

utforming av kontrakt og avholdelse av kontraktsmate, og

gjennomfgring av handelen, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-9 forste ledd.

(2) Rekning skal i tillegg inneholde en spesifisert oversikt over alle utlegg, jf. eiendomsmeglings-
loven § 7-5.

Kapittel 8. Utenrettslige tvistelgsningsordninger
0 Tilfgyd ved forskrift 9 des 2016 nr. 1470 (i kraft 1 jan 2017).

§ 8-1. Godkjenning av klageorgan
Et klageorgan som er godkjent etter lov om klageorganer for forbrukersaker § 3, anses uten
forutgdende sgknad som godkjent klageorgan for behandling av tvister etter eiendomsmeglings-
loven § 8-8, forutsatt at klageorganet i sine vedtekter har angitt hvilke kunder og institusjoner
som kan bringe sak inn for klageorganet. Andre klageorganer kan godkjennes etter sgknad til
Finansdepartementet.

0 Tilfgyd ved forskrift 9 des 2016 nr. 1470 (i kraft 1 jan 2017).

§ 8-2. Klageorganets virksomhet

(1) Nar ikke annet folger av lov eller forskrift, gjelder reglene i eller i medhold av lov om klage-
organer for forbrukersaker kapittel 1til 4 og § 26 tilsvarende sd langt de passer for klageorganets
virksomhet.
(2) Klageorganet kan oppfylle sine rapporterings-, opplysnings- og informasjonsforpliktelser til
det offentlige ved innarbeidelse i, eller som vedlegg til, oppfyllelsen av de tilsvarende forpliktel-
sene for virksomhet omfattet av lov om klageorganer for forbrukersaker.

0 Tilfgyd ved forskrift 9 des 2016 nr. 1470 (i kraft 1 jan 2017).

§ 8-3. Opplysninger til Finanstilsynet
Klageorganet skal oversende uttalelser om brudd pa eiendomsmeglingsloven og tilhgrende
forskrifter til Finanstilsynet.

0 Tilfeyd ved forskrift 9 des 2016 nr. 1470 (i kraft 1 jan 2017).

Denne forskrift trer i kraft 1. januar 2008, likevel slik at bestemmelsene i forskriften § 5-3, § 5-4,
§ 7-1 0g § 7-2 fgrste ledd trer i kraft 1. mars 2008. Forskrift 20. mars 1990 nr. 177 om eien-
domsmegling oppheves fra 1. januar 2008.

Bestemmelsen i denne forskrift § 2-2 trer i kraft 1. januar 2009. | denne perioden far forskrift

20. mars 1990 nr. 177 om eiendomsmegling § 2-5 tilsvarende anvendelse.

Praktisk erfaring som er opparbeidet fgr eiendomsmeglingslovens ikrafttredelse i samsvar med
forskrift 20. mars 1990 nr. 177 om eiendomsmegling § 1-12 annet ledd godtas uten hinder av
denne forskrift § 4-4.

Fra 1. januar 2008 gjeres fglgende endringer i andre forskrifter: ---
Kilde: Lovdata
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Avhendingslova

Lov om avhending av fast eigedom - LOV-1992-07-03-93. (Sist endret med LOV-2018-05-15-18)

Kapittel 1. Allmenne fgresegner

§ 1-1. Kva lova gjeld

(1) Lova gjeld avhending av fast eigedom nar avhendinga skjer ved frivillig sal, byte eller gave.
Som fast eigedom vert rekna grunn og bygningar, og elles andre innretninger som er varig
forbundne med grunnen. Lova gjeld og avhending av sameigepart i fast eigedom, av eigarseksjon
(eigarleilegheit m. m.]) og av tomtefesterett.

(2) Lova gjeld ikkje avtalar som er omfatta av lov av 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbrukar
om oppfgring av ny bustad m.m. (bustadoppfgringsloval.

(3) Ved samansett avtale som gjeld avhending av fast eigedom saman med oppfgring av bygning
eller anna yting fra seljaren, gjeld lova berre for avhendingsdelen. Dersom tillegget til avhen-
dinga utgjer ein uvesentleg del, gjeld lova sa langt ho hgver likevel for heile avtala.

(4) Avtale om vidaresal av rett etter avtalar som nemnt i bustadoppferingslova § 1 fgrste ledd
bokstav b og § 1 a skal ikkje reknast som avhending av fast eigedom. Ved slikt vidaresal til ein
forbrukar, kan vidareseljaren likevel ikkje krevje utbetalt vederlag for retten som overstig kjgpe-
summen i det opphavlege avtaleforholdet med entreprengren (meirverdi), fgr kjgparen har over-
teke bustaden og fatt rettsvern for dette ervervet. Dersom entreprengren ikkje fullfgrer arbeidet,
fell kjgparen si plikt til & betale slik meirverdi bort. Fgresegnene i andre og tredje punktum kan
ikkje fravikast ved avtale.

(5) Ved byte vert kvar part rekna som seljar av den eigedomen parten let fré seg og kjgpar av den
eigedomen som kjem i byte.

(6) Ved gave gjeld berre §§ 1-3, 2-1, 2-3, 2-4 tredje ledd, 2-5 0og 5-3 andre, fjerde og femte ledd. For
givaren gjeld det som er fastsett for seljar, og for mottakaren det som er fastsett for kjgpar.

0 Endra med lover 13 juni 1997 nr. 43 (ikr. 1juli 1998]), 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des
2010 nr. 1570, nytt fjerde ledd gjeld berre for avtalar om vidaresal som er inngatt etter 1 juli 2011).

§ 1-1a. Andel i burettslag

(1) Lova gjeld tilsvarande for avtalar om avhending av andel i burettslag og avtalar om rett til
bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag. Overfgring eller teikning av andel i
burettslaget skal reknast som heimelsoverfgring dersom burettslaget har heimel til eigedommen.

(2) Dersom seljaren har gjort avtalen som ledd i neeringsverksemd, skal avtalen opplyse om kon-
tantvederlag, andel fellesgjeld i burettslaget og den samla summen av desse belgpa.

(3) Likt med andel i burettslag skal reknast registrert rett til bustad etter lov om buretts-
lag § 2-13 andre ledd.

(4) Pantetrygd etter § 2-9 skal gjelde andelen. Panteretten far rettsvern etter same reglar som
for rettsstiftingar i andelen elles.

0 Fgyd til med lov 6 juni 2003 nr. 39 (ikr. 15 aug 2005 iflg. res. 17 juni 2005 nr. 603), endra med lov 3 sep
2010 nr. 54 (ikr. 1 jan 2011, etter res. 3 sep 2010 nr. 1238].

§ 1-2. Hovet til & fravike lova, forbrukarkjgp

(1) Nar ikkje anna er saerskilt sagt i lova, kan lova fravikast ved avtale.
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(2) Lova kan ikkje fravikast ved avtale til ugunst for kjgparen ved forbrukarkjgp av nyoppfert
eigarbustad som ikkje har vore brukt som bustad i meir enn eitt ar pa avtaletida, dersom
seljaren har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd. Ved andre forbrukarkjgp kan § 1-1a
andre ledd, § 1-3, § 2-6 fgrste ledd tredje punktum, § 3-3, §§ 3-7 til 3-10, §§ 4-1til 4-19, §§ 6-1 til
6-3 0g §§ 7-1til 7-3 ikkje fravikast ved avtale til ugunst for kjgparen.

(3) Med forbrukarkjgp er meint kjgp av eigedom nar kjgparen er ein fysisk person som ikkje
hovudsakleg handlar som ledd i naeringsverksemd.

0 Endra med lover 13 juni 1997 nr. 43 (ikr. 1 juli 1998], 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1juli 2002), 25 apr
2008 nr. 11 (ikr. 1juli 2008 iflg. res. 25 apr 2008 nr. 413), 3 sep 2010 nr. 54 (ikr. 1jan 2011 iflg. res. 3 sep
2010 nr. 1238).

§ 1-3. Avtaleform

Avtale om avhending av fast eigedom kan gjerast skriftleg eller munnleg. Er avtala gjort

munnleg, skal ho setjast opp skriftleg nar ein av partane krev det.

Kapittel 2. Fgrebuing og gjennomfgring avavhendinga m m

§ 2-1. Oppmalingsforretning og matrikkelfgring

Krev fullfgring av salet at det blir halde oppmalingsforretning og sett fram krav om matrikkel-
foring, skal seljaren syte for dette s& snart avtala er bindande.

0 Endra med lov 17 juni 2005 nr. 101 (ikr. 1 jan 2010 iflg. res. 5 juni 2009 nr. 600).

§ 2-2. Klargjering for overtaking

Nar kjgparen overtek bruken av eigedomen, skal romma vere rydda og reingjorte. Eigedomen
skal ogsd elles vere rydda.

§ 2-3. Heimelsoverfgring og overtakingstid

Nar kjgparen har oppfylt sine skyldnader etter avtala, kan kjgparen krevje skgyte av seljaren. Pa
same vilkar kan kjgparen krevje & overta bruken av eigedomen ved tredje manadsskifte etter at
avtala vart bindande

§ 2-4. Vagnaden for eigedomen

(1) Nar vagnaden for eigedomen er gatt over pa kjgparen, fell ikkje kjgparens plikt til & svare
heile kjgpesummen bort ved at eigedomen vert gydelagt eller skada som fglgje av ei hending som
seljaren ikkje svarer for.

(2) Vagnaden gar over pa kjgparen nar kjgparen har overteke bruken av eigedomen. Far seljaren
ikkje overlate bruken til fastsett tid, og arsaka ligg hos kjgparen, har kjgparen vagnaden fra det
tidspunkt kjgparen kunne ha fatt overteke bruken.

(3) Har seljaren forsikra eigedomen mot gydelegging eller skade som nemnt i fyrste ledd, har
kjgparen retten etter forsikringsavtala dersom eigedomen vert gydelagt eller skadd etter at
avhendingsavtala vart bindande, med mindre seljaren kan seie seg lgyst fré avhendingsavtala.
Seljaren har plikt til & fere over retten etter forsikringsavtala nar kjgparen krev det og kjgparen
sjélv har oppfylt sine skyldnader etter avhendingsavtala.

§ 2-5. Avkasting og kostnader

Seljaren har retten til avkasting eigedomen gir til det tidspunkt kjgparen overtek bruken av eige-
domen. Til same tidspunkt svarer seljaren for kostnadene ved eigedomen. Fgrre punktum gjeld
likevel ikkje der seljaren ikkje far overlate bruken til fastsett tid, og arsaka ligg hos kjgparen.
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§ 2-6. Salskostnader

(1) Seljaren ber alle kostnadene med a gjere eigedomen ferdig for sal. Det gjeld 0g kostnadene til
oppmalingsforretning og matrikkelfgring, og sakkunnig hjelp til dette. Seljaren ber 6g vederlag
etter burettslagslova § 4-6.

(2) Er det nytta meklar, skal kostnadene til denne berast av den av partane som har gitt meklaren
oppdraget.

(3) Kjgparen ber andre kostnader ved kjgpet, slik som til dsmes dokumentavgift, tinglysingsgebyr
og kostnadene ved konsesjonsfgrehaving.

0 Endra med lover 25 apr 2008 nr. 11 (ikr. 1juli 2008 iflg. res. 25 apr 2008 nr. 413), 17 juni 2005 nr. 101
[ikr. Tjan 2010 iflg. res. 5 juni 2009 nr. 600, som endra med res. 4 des 2009 nr. 1453), 20 jan 2012 nr. 7
likr. 20 jan 2012 iflg. res. 20 jan 2012 nr. 36).

§ 2-7. Tilsyn med eigedomen

(1) Tek ikkje kjsparen over bruken av eigedomen til fastsett tid, har seljaren plikt til slikt forsvar-
leg tilsyn med eigedomen som er rimeleg etter tilhgva.

(2) Vil kjgparen seie seg lgyst frd avtala etter & ha overteke bruken av eigedomen, har kjgparen
likevel plikt til slikt forsvarleg tilsyn med eigedomen som er rimeleg etter tilhgva.

(3) Den som har tilsyn med eigedomen etter fyrste eller andre ledd, har rett til dekning av for-
svarlege kostnader i samband med tilsynet.
§ 2-8. Vagnaden for sending av melding

Dersom ein part gir melding i samsvar med lova og sender ho pa forsvarleg mate, og ikkje anna
framgar, kan sendaren gjere gjeldande at meldinga er gitt i tide sjglv om ho vert forseinka eller pa
annan mate ikkje kjem fram slik ho skulle.

§ 2-9. Pantetrygd

Dersom kjgparen har betalt heile eller delar av kjgpesummen, men ikkje fatt heimel til eige-
domen eller overteke bruken av han, har kjgparen panterett i eigedomen til trygd for kravet om
tilbakefgring av ytt vederlag. Med omsyn til rettsvern og tinglysing gjeld pantelova § 6-1 fjerde ledd.

0 Endra med lov 20 juni 2003 nr. 45 (ikr. 1 juli 2003 iflg. res. 20 juni 2003 nr. 712).

§ 2-10. Regulering og avlgysing av terminvis betaling

(1) Skal kjgparen betale med ein terminvis pengesum der denne ikkje er avdrag pa kjgpesum, kan
kvar av partane krevje pengesummen regulert i samsvar med endringa i pengeverdien i tida sidan
avtala vart inngatt, med mindre partane tvillaust har avtalt at pengesummen skal std uendra
eller har avtalt regulering pa annan mate.

(2) Partane kan krevje den terminvise pengesummen avlgyst med ein eingongssum nar det er gatt
50 ar eller meir sidan avtala vart inngatt. Avlgysingssummen skal setjast til kapitalverdien av den
arlege terminvise ytinga etter regulering pa avlgysingstida.

(3) Kongen kan i forskrift fastsetje kva for multiplikatorar som skal nyttast ndr pengesummen
vert regulert i samsvar med endringa i pengeverdien, jf. fyrste ledd, og kva for rente som skal
leggjast til grunn nar ein skal finne kapitalverdien, jf. andre ledd.

0 Foyd til med lov 20 des 1996 nr. 106 [ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 8 juni 2001 nr. 571).
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§ 2-11.Garanti for oppfylling av avtalen
Ved sal av ny eigarbustad eller fritidsbustad som vert seld innan seks manader etter fullfgringa
av bustaden, skal seljaren stille garanti i samsvar med bustadoppfgringslova § 12, saframt selja-
ren har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd og kjgparen er forbrukar.

0 Foydtil med lov 15 mai 2018 nr. 18 (ikr. 1 jan 2019 iflg. res. 15 mai 2018 nr. 723).

Kapittel 3. Tilstand og tilhgyrsle

§ 3-1. Innleiande fgresegn

(1) Eigedomen har mangel dersom han ikkje er i samsvar med dei krav til kvalitet, utrusting og
anna som fglgjer av avtala. §§ 3-2 til 3-6 gjeld i den grad det ikkje i samsvar med § 1-2 er avtalt
noko saerskilt.

(2) Ved vurderinga av om eigedomen har mangel, skal ein leggje til grunn tidspunktet d& vagnaden
etter § 2-4 andre ledd eller etter avtala gjekk over pa kjgparen. Det kan vere ein mangel endd om
ein feil fyrst viser seg seinare.

(3) Seljaren svarer og for mangel som oppstar seinare dersom arsaka til mangelen er eit avtale-
brot fra seljaren. Det same gjeld dersom seljaren ved garanti eller pd annan mate har teke pa seg
ansvar for eigenskapar eller anna ved eigedomen fram til eit seinare tidspunkt.
§ 3-2. Generelle krav til tilstanden
(1) Eigedomen har mangel dersom han ikkje

(a) hgver for dei faremal som tilsvarande eigedomar vanlegvis vert brukt til, eller

(b) hever for eit seerleg feremal som seljaren var eller matte vere kjent med d& avhendinga
vart avtalt. Dette gjeld likevel ikkje nar tilhgva viser at kjgparen for s vidt ikkje bygde pa
seljarens sakkunnskap eller vurdering, eller ikkje hadde rimeleg grunn til & gjere det.

(2) Ved forbrukarkjgp som nemnt i § 1-2 tredje ledd skal eigedomen vere i samsvar med offentleg-
rettslege krav som er stilt i lov eller i medhald av lov, og som gjaldt for eigedomen pa den tida da
avtala vart inngatt. Dette gjeld likevel ikkje dersom tilhgva viser at kjgparen for s vidt ikkje bygde
pa seljarens sakkunnskap og vurdering, eller ikkje hadde rimeleg grunn til & gjere det.

§ 3-3. Arealsvikt

Har eigedomen mindre grunnareal (tomt) enn kjgparen har rekna med, er det likevel ikkje mangel
utan at arealet er vesentleg mindre enn det som er opplyst av seljaren, eller seljaren har bore seg
sarleg klanderverdig at.

§ 3-4. Allment om tilhgyrsle

(1) Sa langt ikkje anna folgjer av avtale, skal eigedomen for ikkje @ ha mangel, ha slike ting og
rettar som tilhgyrsle som er nemntiandre ledd og §§ 3-5 og 3-6. Nar det er tvil om noko er til-
heyrsle, skal det leggjast vekt pa om det gjeld noko som er uhgveleg a flytte, som er ngdvendig til
bruk pa eigedomen, eller som best kan nyttast der.

(2) Som tilhgyrsle vert mellom anna rekna:
(a) Ting som er pa eigedomen og som etter lov, forskrift eller anna offentleg vedtak skal vere der.
(b) Ting som er kosta med offentlege tilskot seerskilt til bruk pa eigedomen.
(c) Faste tilstellingar som er kosta med midlar som det offentlege har bunde til bruk pa eige-

domen.
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(d) Sameigepart, bruksrett, part i sams driftsting og driftstiltak, og medlemskap i samvirke-
foretak, nar dette ligg til eigedomen.

(e] Ikkje-forfalne festeavgifter og andre ikkje-forfalne krav knytt til eigedomen.
0 Endra med lov 29 juni 2007 nr. 81 (ikr. 1 jan 2008 iflg. res. 23 nov 2007 nr. 1287).

§ 3-5. Sarskilt tilhgyrsle til bustadhus m. m.

Til eit bustadhus og ein bygning til hotell, restaurant, kontor eller anna forretningsdrift, hgyrer
varig innreiing og utstyr som anten er fast montert eller som er saerskilt tilpassa bygningen.
Dette gjeld mellom anna faste anlegg og installasjonar for oppvarming, faste elektriske installa-
sjonar, faste antenner, faste golvteppe, dobbeltvindauge, innebygde kjgkkenapparat og -maskinar
og andre innebygde ting.

§ 3-6. Sarskilt tilhgyrsle til Landbrukseigedom

Til ein landbrukseigedom hgyrer driftsplanar, reiskap og utstyr som anten er fast montert eller
saerskilt tilpassa eigedomen. Kgyregreier med tilhgyrande reiskap fglgjer ikkje med.

§ 3-6 a. Grunn ved vassdrag

Ved avhending av grunn som stgyter til vassdrag, fglgjer den delen av vassdraget som ligg til, med
sa langt ikkje anna fglgjer av avtale.

0 Fgyd til med lov 24 nov 2000 nr. 82 (ikr. 1 jan 2001 iflg. res. 24 nov 2000 nr. 1169).

§ 3-7. Manglande opplysning om eigedomen

Eigedomen har mangel dersom kjgparen ikkje har fatt opplysning om omstende ved eigedomen
som seljaren kjente eller matte kjenne til, og som kjgparen hadde grunn til & rekne med & fa.
Dette gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i frd at det har verka inn pd avtala at opplysning
ikkje vart gitt.

§ 3-8. Uriktig opplysning om eigedomen

(1) Eigedomen har mangel dersom omstende ved eigedomen ikkje svarer til opplysning som sel-
jaren har gitt kjgparen. Det same gjeld dersom eigedomen ikkje svarer til opplysning som er gitt i
annonse, i salsprospekt eller ved anna marknadsfering pa vegner av seljaren.

(2) Fyrste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fré at opplysningane har verka inn pa
avtala, og opplysningane ikkje i tide er retta pa ein tydeleg mate.

§ 3-9. Eigedom selt «som haner» e.l.

Endé om eigedomen er selt «<som han er» eller med liknande allment atterhald, har eigedomen like-
vel mangel der dette fglgjer av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesent-
leg ringare stand enn kjgparen hadde grunn til @ rekne med ut fra kjgpesummen og tilhgva elles.

§ 3-10. Synfaring og anna forundersgking

(1) Kjgparen kan ikkje gjere gjeldande som mangel noko kjgparen kjente eller matte kjenne til da
avtala vart inngatt.

(2) Har kjgparen fgr avtala vart inngatt undersgkt eigedomen eller utan rimeleg grunn late vere &
folgje ei oppmoding fra seljaren om undersgking, kan kjgparen heller ikkje gjere gjeldande som
mangel noko kjgparen burde vorte kjent med ved undersgkinga. Dette gjeld likevel ikkje dersom
seljaren har vore grovt aktlaus, uzrleg eller for gvrig handla i strid med god tru.

(3] Fyrste og andre ledd gjer inga innskrenking i § 3-7 om manglande opplysning om eigedomen.
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Kapittel 4. Kjgparens krav ved avtalebrot pa seljarens side

Forseinking

8§ 4-1. Innleiande fgresegn
(1) Gir ikkje seljaren fra seg skoyte eller bruken av eigedomen til rett tid, utan at dette star pa
kjgparen eller omstende kjgparen har vagnaden for, kan kjgparen

(a) krevje oppfylling etter § 4-2,

(b) heve etter § 4-3,

(c) krevje skadebot etter § 4-5,

(d) halde tilbake kjgpesummen etter § 4-6.

(2) Med unntak av § 4-3 andre ledd gjeld feresegnene om forseinking tilsvarande sa langt dei
hgver der seljaren ikkje i tide oppfyller andre skyldnader etter avtala.

§ 4-2. Rett til oppfylling
(1) Kjgparen kan halde fast ved avtala og krevje at seljaren oppfyller skyldnadene sine. Dette gjeld
likevel ikkje dersom oppfyllinga er hindra av omstende som seljaren ikkje kan overvinne, eller

oppfyllinga vil fgre til sa stor ulempe eller kostnad for seljaren at det vil std i vesentleg mishgve til
kjgparens interesse i at seljaren oppfyller.

(2) Kjgparen taper retten til & krevje oppfylling dersom kjgparen ventar urimeleg lenge med &
setje fram kravet.

§ 4-3. Heving
(1) Kjgparen kan heve avtala dersom forseinkinga inneber eit vesentleg avtalebrot.

(2) Kjgparen kan og heve dersom seljaren ikkje overlet bruken av eigedomen innan ein rimeleg
tilleggsfrist som kjgparen fastset. For tilleggsfristen er ute kan kjgparen ikkje heve, med mindre
seljaren har sagt at bruken ikkje vil verte overlate til kjgparen innan fristen.

(3) For at kjgparen skal kunne heve etter fyrste eller andre ledd, m& eigedomen ikkje ha vorte
forringa medan kjgparen har vdgnaden. Heving kan likevel skje nar arsaka til forringinga er ei til-
feldig hending eller andre omstende kjgparen ikkje har vagnaden for, eller tiltak som er gjorde for
kjgparen vart eller burde vorte merksam pa det omstende som ligg til grunn for hevinga. Kjgp-
aren taper heller ikkje retten til @ heve dersom kjgparen yter seljaren vederlag for verdminken.

§ 4-4. Verknadene av heving

(1) Vert avtala heva, fell kvar parts plikt til & oppfylle bort.

(2) Er avtala heilt eller delvis oppfylt, har kvar part krav pa & fa tilbake det som er ytt. Ein part
kan likevel halde tilbake det som er motteke inntil den andre parten gir fra seg det mottekne.
Det same gjeld nar parten har krav pd skadebot eller rente, og det ikkje vert gitt fullgod trygd for
kravet.

§ 4-5. Skadebot

(1) For anna enn indirekte tap som nemnt i § 7-1, kan kjgparen krevje skadebot pa grunn av for-
seinkinga utan at det ligg fgre skyld pa seljarens side. Dette gjeld likevel ikkje sa langt seljaren
godtgjer at forseinkinga oppstod pa grunn av ei hindring utanfor seljarens kontroll, og det ikkje er
rimeleg a vente at seljaren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at seljaren kunne ha
overvunne eller unngatt fglgjene av hindringa.

(2] Ligg arsaka til forseinkinga hos ein tredjeperson som seljaren har gitt i oppdrag heilt eller
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delvis & oppfylle avtala, er seljaren ansvarsfri berre om tredjepersonen og ville vere ansvarsfri
etter foresegnene i fyrste ledd.

(3) Seljaren er frifor ansvar sa lenge hindringa varer. Fell hindringa bort, kan ansvar gjerast gjeld-
ande fra da av dersom seljaren framleis plikter & oppfylle men ikkje gjer det.

(4) Dersom forseinkinga eller tapet har &rsak i skyld pa seljarens side, kan kjgparen krevje
skadebot bdde for direkte og indirekte tap.

§ 4-6. Tilbakehaldsrett

Har kjgparen krav som fglgje av forseinkinga, kan kjgparen halde tilbake s& mykje av kjgpesum-
men som er ngdvendig for a sikre at kravet vert dekt.

§ 4-7. Opplysningsplikt om hindring

Dersom seljaren vert hindra i & oppfylle avtala til rett tid, skal seljaren gi kjgparen melding om
hindringa og kva slags falgjer hindringa vil fa for oppfyllinga. Dersom seljaren ikkje gir kjgparen
slik melding innan rimeleg tid etter at seljaren vart eller burde vorte kjent med hindringa, kan
kjgparen krevje skadebot for tap som kunne vore unngatt om kjgparen hadde fatt melding i tide.

Manglar

§ 4-8. Innleiande foresegn

(1) Ligg det fore mangel ved eigedomen, utan at dette star pa kjgparen eller omstende kjgparen
har vagnaden for, kan kjgparen

(a) krevje retting etter § 4-10,

(b) krevje prisavslag etter § 4-12,

(c) heve etter § 4-13,

(d) krevje skadebot etter § 4-14,

(e) halde tilbake kjgpesummen etter § 4-15.

(2) Feresegnene om manglar gjeld tilsvarande s& langt dei hgver for andre feil ved seljarens
oppfylling.

§ 4-9. Kjgparens undersgking etter overtaking

Etter at kjgparen har overteke bruken av eigedomen, skal kjgparen sa snart det er rimeleg hgve
til det, undersgkje eigedomen slik god skikk tilseier.

§ 4-10. Retting av manglar

(1) Tilbyr seljaren seg a rette ein mangel ved eigedomen, ma kjgparen godta dette dersom rettinga
ikkje vil fare med seg urimeleg ulempe for kjgparen, og kjgparen ikkje har sarleg grunn til &
motsetje seg rettinga.

(2) Har seljaren fgrt opp hus eller anna innretning for sal, kan kjgparen krevje at seljaren rettar
mangelen dersom retting kan skje utan urimeleg kostnad eller ulempe for seljaren. Det same
gjeld ved forbrukarkjep av nyoppfert eigarbustad som ikkje har vore brukt som bustad i meir enn
eitt r pa avtaletida, dersom seljaren har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd.

(3) Rettinga skal skje innan rimeleg tid etter at kjgparen har gjort mangelen gjeldande og gjort det
mogeleg for seljaren & rette. Rettinga skal skje for seljarens rekning.
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(4] Vert mangelen ikkje retta, kan kjgparen krevje prisavslag etter § 4-12 eller heve etter § 4-13.
Dette gjeld likevel ikkje dersom kjgparen avviser retting som seljaren har rett til 8 utfgre etter
fyrste ledd. Dersom seljaren har plikt til & rette mangelen, og dette ikkje vert gjort, kan kjgparen
krevje skadebot for forsvarlege kostnader ved & fa mangelen retta.

0 Endra med lov 13 juni 1997 nr. 43 (ikr. 1 juli 1998).

§ 4-11. Melding om krav pa retting

Kjeparen taper kravet pa retting dersom kjgparen ikkje gir seljaren melding om kravet saman

med reklamasjonen etter § 4-19, eller innan rimeleg tid etter denne. Kravet kan likevel gjerast

gjeldande dersom seljaren har vore grovt aktlaus, uzerleg eller for gvrig handla i strid med god
tru.

§ 4-12. Prisavslag

(1) Har eigedomen mangel, kan kjgparen krevje eit forholdsmessig prisavslag.

(2) Med mindre noko anna vert godtgjort, skal prisavslaget fastsetjast til kostnadene ved & fa
mangelen retta.

§ 4-13. Heving

(1) Kjgparen kan heve avtala dersom mangelen inneber eit vesentleg avtalebrot.

(2) Kjgparen taper retten til & heve dersom kjeparen ikkje gir seljaren melding om heving innan
rimeleg tid etter at kjgparen vart kjent eller burde vorte kjent med mangelen, eller etter at fristen
som matte fglgje av krav eller melding etter §§ 4-10 og 4-11 har gatt ut. Dette gjeld likevel ikkje
dersom seljaren har vore grovt aktlaus, uaerleg eller for gvrig handla i strid med god tru.

(3) §§ 4-3 tredje ledd og 4-4 gjeld tilsvarande.
§ 4-14. Skadebot

(1) For anna enn indirekte tap som nemnt i § 7-1, kan kjgparen krevje skadebot pa grunn av
mangelen utan at det ligg fore skyld pa seljarens side. Dette gjeld likevel ikkje sa langt seljaren
godtgjer at rsaka til mangelen er ei hindring som nemnt i § 4-5 fyrste ledd. Fgresegnene elles
i § 4-5 gjeld tilsvarande.

(2) Dersom mangelen eller tapet har drsak i skyld pa seljarens side, eller at eigedomen allereie
pa avtaletida ikkje var i samsvar med garanti frd seljaren, kan kjgparen krevje skadebot bade for
direkte og indirekte tap.

§ 4-15. Tilbakehaldsrett

Har kjgparen krav som falgje av mangelen, kan kjgparen halde tilbake s& mykje av kjgpesummen
som er ngdvendig for & sikre at kravet vert dekt.

§ 4-16. Krav mot tidlegare seljar og anna avtalepart

(1) Kjgparen kan gjere krav pa grunn av mangel gjeldande mot tidlegare seljar eller annan tidle-
gare avtalepart, i same grad som krav pd grunn av mangelen kan gjerast gjeldande av seljaren.

(2) Kjgparen ma gi tidlegare seljar eller annan tidlegare avtalepart melding om kravet innan
reklamasjonsfristen som gjeld for same kravet mot seljaren, og seinast innan fristen for rekla-
masjon som gjeld i forholdet mellom seljaren og dei tidlegare avtalepartane.

(3) Ved forbrukarkjep av nyoppfert eigarbustad som ikkje har vore brukt som bustad i meir enn
eitt ar pa avtaletida, gjeld bustadoppfgringslova § 37 tilsvarande.

0 Endra med lov 13juni 1997 nr. 43 (ikr. 1 juli 1998).
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Retts- og radvaldsmanglar m. m.

§ 4-17. Rettsmanglar m. m.

(1) Har ein tredjeperson eigedomsrett, panterett eller annan rett i eigedomen, gjeld feresegnene
om manglar tilsvarande dersom det ikkje folgjer av avtala at kjgparen skal overta eigedomen
med dei avgrensingane som fglgjer av tredjepersonens rett. Kjgparens rett til & krevje retting
etter § 4-10 gjeld likevel ikkje.

(2) Kjgparen kan likevel alltid krevje skadebot for tap som fglgje av at eigedomen tilhgyrte ein
annan enn seljaren da avtala vart inngatt, og kjgparen var i aktsam god tru.

(3] Gjer ein tredjeperson krav pa & ha rett i eigedomen og dette vert motsagt fra seljaren, gjeld
feresegnene i fyrste og andre ledd tilsvarande nar kravet ikkje er klart ugrunna.
§ 4-18. Offentlegrettslege radvaldsbhand

Hefter det offentlegrettslege radvaldsband eller offentlegrettslege tyngsler pa eigedomen, gjeld
fgresegnene om manglar tilsvarande.

Reklamasjon

§ 4-19. Reklamasjon

(1) Kjgparen taper retten til & gjere avtalebrotet gjeldande dersom kjgparen ikkje innan rimeleg
tid etter & ha oppdaga eller burde ha oppdaga det, gir seljaren melding om at avtalebrotet vert
gjort gjeldande og kva slags avtalebrot det er.

(2) Reklamasjon kan likevel seinast skje 5 ar etter at kjgparen har overteke bruken av eigedomen,
dersom ikke seljaren ved garanti eller avtale har teke pa seg ansvar for lengre tid.

(3) Seljaren kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint dersom seljaren har vore grovt
aktlaus, uaerleg eller for gvrig handla i strid med god tru.

(4) Retten til & gjere avtalebrotet gjeldande kan ogsa bli tapt etter reglane om forelding i forel-
dingslova.

0 Endra med lov 15juni 2007 nr. 36.

Kapittel 5. Seljarens krav ved avtalebrot pa kjgparens side

§ 5-1. Innleiande fgresegn

(1) Dersom kjgparen ikkje betaler eller oppfyller andre skyldnader etter avtala, utan at dette star
pa seljaren eller omstende seljaren har vdgnaden for, kan seljaren

(a) krevje oppfylling etter § 5-2,
(b) heve etter § 5-3,

(c) krevje skadebot etter § 5-4,

(d) halde tilbake ytinga etter § 5-5,
(e] krevje renter etter § 7-3.

(2) Dersom kjgparen ikkje tek over eigedomen i samsvar med lova eller avtala, og utan at dette
star pa seljaren eller omstende denne har vadgnaden for, gjeld faresegnene i §§ 5-3 andre, tredje
og fjerde ledd og 5-4 andre ledd.

NEF HANDBOK | AVHENDINGSLOVA 73




FAGLIG DEL

§ 5-2. Rett til oppfylling

(1) Seljaren kan halde fast ved avtala og krevje at kjgparen betaler kjgpesummen. Dette gjeld
likevel ikkje sa lenge betaling vert hindra av stans i betalingsformidlinga eller andre omstende
utanfor kjgparens kontroll og som kjgparen ikkje kan overvinne. Har seljaren ikkje gitt skoyte
eller overlate bruken av eigedomen til kjgparen, taper seljaren retten til & krevje oppfylling om
seljaren ventar urimeleg lenge med & setje fram kravet.

(2) Om seljarens rett til & krevje at kjgparen oppfyller andre skyldnader enn betaling av kjgpe-
summen, gjeld § 4-2 tilsvarande.

§ 5-3. Heving
(1) Seljaren kan heve avtala dersom forseinking med betalinga inneber eit vesentleg avtalebrot.

(2) Seljaren kan og heve avtala nar kjgparen ikkje oppfyller andre skyldnader enn betaling av
kjspesummen, og avtalebrotet er vesentleg. Seljaren kan pa same vilkara heve nar kjgparen ikkje
overtek eigedomen og seljaren har ei sarleg interesse i & verte kvitt eigedomen.

(3) Vidare kan seljaren heve nar kjgparen ikkje betaler innan ein rimeleg tilleggsfrist som seljaren
har sett for betalinga, eller ikkje overtek eigedomen innan ein frist seljaren har sett i tilfelle der
seljaren har ei seerleg interesse i 8 verte kvitt eigedomen. For tilleggsfristen er ute kan seljaren
ikkje heve, med mindre kjgparen har sagt at kjgparen ikkje vil oppfylle innan fristen.

(4) Seljaren kan ikkje heve etter at skgyte er tinglyst eller gitt kjgparen, eller kjgparen har over-
teke bruken av eigedomen, med mindre det gjeld brot pa avtale om naturalyting, husvaere eller
liknande personleg rett som kjgparen matte vite hadde seerleg vekt for seljaren. Hevingsretten
star og ved lag om seljaren har teke atterhald om det, eller kjgparen ikkje held fast ved avtala.

(5) Om verknadene av heving gjeld § 4-4 tilsvarande.

§ 5-4. Skadebot

(1) Seljaren kan krevje skadebot for tap pa grunn av forseinka betaling. Dette gjeld likevel ikkje
sa langt kjgparen godtgjer at forseinkinga oppstod pa grunn av stans i betalinga eller ei hind-
ring utanfor kjgparens kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at kjgparen kunne ha rekna med
hindringa pa avtaletida, eller at kjgparen kunne ha overvunne eller unngatt falgjene av hind-
ringa. § 4-5 andre og tredje ledd gjeld tilsvarande. For krav pa rente og skadebot for rentetap
gjeld § 7-3.
(2] Seljaren kan krevje skadebot etter faresegnene i § 4-5 for det tap seljaren lid som falgje av at
(a) kjgparen ikkje oppfyller ein annan skyldnad enn betaling av kjgpesummen, eller

(b) kjgparen ikkje i rett tid tek over eigedomen i tilfelle der seljaren har ei seerleg interesse i a
verte kvitt eigedomen.

§ 5-5. Tilbakehaldsrett

Har seljaren ikkje gitt kjgparen utsetjing med betalinga eller oppfyllinga av andre skyldnader,
plikter ikkje seljaren a gi skgyte eller overlate bruken av eigedomen utan at kjgparen oppfyller
sine skyldnader.

§ 5-6. Opplysningsplikt om hindring

Dersom kjgparen vert hindra i a oppfylle avtala til rett tid, skal kjgparen gi seljaren melding om
hindringa og kva slags felgjer hindringa vil fa for oppfyllinga. Dersom kjgparen ikkje gir seljaren
slik melding innan rimeleg tid etter at kjgparen vart eller burde vorte kjent med hindringa, kan
seljaren krevje skadebot for tap som kunne vore unngatt om seljaren hadde fatt melding i tide.
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§5-7. Frist for 3 heve og krevje skadebot

(1) Nar kjgpesummen er betalt, kan seljaren ikkje heve avtala med mindre seljaren gir kjgparen
melding om det

(a) ved forseinking; fgr seljaren fekk vite om oppfyllinga fra kjgparens side, eller

(b) ved anna avtalebrot; innan rimeleg tid etter at seljaren vart eller burde vorte kjent med
avtalebrotet, eller etter at ein rimeleg tilleggsfrist etter § 5-3 tredje ledd er gatt ut.

(2) Seljaren ma gi kjgparen melding innan rimeleg tid for & kunne gjere eit krav om skadebot
gjeldande.

Kapittel 6. Fellesfgresegner om forventa avtalebrot m m

§ 6-1. Stansing ved forventa avtalebrot

(1) Ein part kan stanse oppfyllinga og halde ytinga si tilbake, dersom det etter at avtala er inngatt,
framgéar av den andre partens handlemate, eller av ein alvorleg svikt i betalingsevna eller evna til
a oppfylle, at denne ikkje kjem til & oppfylle ein vesentleg del av skyldnadene sine.

(2) Ein part som stanser oppfyllinga, ma straks varsle den andre. Blir varsel ikkje gitt, kan den
andre parten krevje skadebot for tap som kunne ha vore unngétt om varsel var gitt.

(3] Ein part som har stansa oppfyllinga, ma halde fram a oppfylle dersom den andre parten gir
fullgod trygd for si oppfylling.
§ 6-2. Heving ved forventa avtalebrot

Er det for tida for oppfylling klart at avtala vil bli broten pa ein mate som ville gi ein part rett til
a heve, kan denne heve avtala alt for tida for oppfylling. Heving kan avverjast dersom den andre
parten straks gir fullgod trygd for at avtala vil bli oppfylt.

§ 6-3. Insolvensfagrehaving

Vert ein av partane teken under insolvensfgrehaving, gjeld feresegnene i dekningslova kapittel 7.

Kapittel 7. Fellesfgresegner om skadebot. Renter

§ 7-1. Omfanget av skadebota, indirekte tap

(1) N&r ein part kan krevje skadebot, skal skadebota svare til det gkonomiske tapet parten har hatt
som fglgje av avtalebrotet. Dette gjeld likevel berre tap som den ansvarlege med rimeleg grunn
kunne ha rekna med som ei mogeleg fglgje av avtalebrotet.

(2) Der lova skil mellom direkte og indirekte tap, vert som indirekte tap rekna:
(a) Tap som falgje av nedsett eller bortfallen produksjon eller omsetnad.
(b]) Tap som falgje av at eigedomen ikkje kan nyttast i samsvar med fgresetnadene.

(c) Tapt forteneste som fglgje av at ein kontrakt med ein tredjeperson fell bort eller ikkje vert
rett oppfylt.

(d) Tap som falgje av skade pa anna enn eigedomen sjglv, eller anna enn noko som har nar og
direkte samanheng med det eigedomen etter fgresetnadene skal brukast til.

(3) Fgresegna i andre ledd om kva som skal reknast som indirekte tap gjeld ikkje kostnader ved

(a) vanlege tiltak som kompenserer at eigedomen har mangel eller at seljaren ikkje gir fra
seg skoyte eller overlet bruken av eigedomen til rett tid, eller

(b] tiltak som avgrensar anna tap enn det som er nemnt i andre ledd.
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§ 7-2. Avgrensing av tapet. Lemping

(1) Forsgmer parten a avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, ma parten sjglv bere den tilsvar-
ande delen av tapet.

(2) Skadebota kan setjast ned dersom ho vil verke urimeleg for den ansvarlege parten ut fra
omfanget av tapet samanlikna med tap som til vanleg oppstari liknande tilfelle, og ut fra tilhgva
elles.

§ 7-3. Renter

Vert kjgpesummen eller annan utestdande sum ikkje betalt i tide, kan det krevjast rente og skade-
bot for rentetap etter lovav 17. desember 1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling.

Kapittel 8. Ikraftsetjing. Endringar i andre lover

§ 8-1. Ikraftsetjing
(1) Lova gjeld fra den dagen Kongen fastset.!

(2) Lova far berre verknad for avtaler som kjem i stand etter at ho tek til & gjelde. § 2-10 gjeld
likevel og for eldre avtaler.

0 Endra med lov 20 des 1996 nr. 106 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 8 juni 2001 nr. 571).
1 Frad 1jan 1993iflg. res. 18 sep 1992 nr. 676.

§ 8-2. Endringariandre lover

Fra den tida lova tek til & gjelde, skal fglgjande fgresegner i andre lover endrast slik: - - -

Kilde: Lovdata
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Bustadoppfaringslova

Lov om avtalar med forbrukar om oppfgring av ny bustad m.m. (bustadoppfgringslova)
-LOV-1997-06-13-43. (Sist endret med LOV-2018-05-15-18)

Kapittel I. Verkeomrade m.m.

§ 1. Verkeomrade

Lova gjeld avtalar mellom entreprengr og ein forbrukar om oppfgring av ny eigarbustad. Dette
omfattar

a. avtale om oppfgring av bygning til bustadfgremal og avtale om arbeid som vert utfgrt
direkte som ledd i slik oppfgring, og

b. avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbustad nar arbeid som entreprengren star for,
enno ikkje er fullfert pa avtaletida. Likt med dette skal reknast avtale om vidaresal av slik rett.

Kapittel IX gjeld avtalar mellom ein konsulent og ein forbrukar om planlegging av oppfgring av byg-
ning til bustadfgremal eller planlegging av arbeid som vert utfert direkte som ledd i slik oppfering.

Oppfering av ny eigarbustad omfattar her i lova 0g oppfering av fritidshus. Eigarseksjon vert
rekna som eigarbustad. Full ombygging skal reknast likt med oppfering.

0 Endra med lover 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1juli 2002), 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1juli 2011 iflg. res. 10 des
2010 nr. 1570, med verknad for avtalar om videresal inngatt etter 1juli 2011).

§ 1a. Burettslagbustader

Reglane om rett til fast eigedom med eigarbustad, jf. § 1 ferste ledd bokstav b, gjeld tilsvarande
for avtale mellom forbrukar og bustadbyggjelag eller annan yrkesutgvar om rett til bustad som er
knytt til eller skal knytast til andel i burettslag, dersom arbeid som er omfatta av avtalen, ikkje er
fullfert pa avtaletida. Overfgring eller teikning av andel i burettslaget skal reknast som heimels-
overfgring dersom burettslaget har heimel til eigedommen.

Avtalen skal opplyse om kontantvederlag, andel fellesgjeld i burettslaget og den samla summen
av desse belgpa.

Burettslaget kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal eller felles rettar eller
plikter elles.
0 Fgyd til med lov 6 juni 2003 nr. 39 (ikr. 15 aug 2005 iflg. res. 17 juni 2005 nr. 603), endra med lov 3 sep
2010 nr. 54 (ikr. 1jan 2011 iflg. res. 3 sep 2010 nr. 1238).
§ 1b.Eigarseksjonssameige
Styret i eit eigarseksjonssameige kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal etter
reglane i eierseksjonsloven § 60 fgrste ledd tredje punktum.
0 Foyd til med lov 16 juni 2017 nr. 65 (ikr. 1jan 2018 iflg. res. 15 sep 2017 nr. 1393].

§ 2. Partane

Som forbrukar vert rekna ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i naerings-
verksemd.
Lova gjeld berre dersom entreprengren har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd,
medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg verksemd mot godtgjersle stér for yting som
er ledd i oppfgring av ny eigarbustad.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).
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§ 3. Avtalen

Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldande vilkar som er darlegare for forbrukaren enn det som
folgjer av foresegnene i lova her.

Partane kan krevje at avtalen vert sett opp skriftleg.

8§ 4. Tilhgvet til anna lovgjeving
Foresegnene i lova her gjeld berre sa langt ikkje anna fglgjer av lov av 13. mai 1988 nr. 27 om kjgp.

For avtale om rett til fast eigedom som ikkje er omfatta av § 1 fgrste ledd bokstav b, gjeld lov av 3.
juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom eller lov av 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste
om ikkje anna gar fram av lova her.

§ 5. Vagnaden for sending av melding

Dersom ein part gjev melding i samsvar med lova og sender ho pa forsvarleg mate, og ikkje anna
framgar, kan sendaren gjere gjeldande at meldinga er gjeven i tide sjglv om ho vert forseinka eller
pa annan mate ikkje kjem fram slik ho skulle.

§ 6. Skadebotansvar

Foresegnene om skadebotansvar for entreprengren og konsulenten gjeld ikkje for tap som fglgje
av personskade eller for tap i naering. For slikt tap og for tap som ikkje er fglgje av avtalebrot,
gjeld allmenne skadebotreglar.

Ein entreprengr kan ikkje fraskrive seg ansvar for tap utanfor naering som forbrukaren lir pa
grunn av tingskade.
§ 6 a. Bruk av elektronisk kommunikasjon
Kravilova her om at avtale eller melding mv. skal vere skriftleg, er ikkje til hinder for bruk av
elektronisk kommunikasjon om forbrukaren uttrykkeleg har godtatt dette.

0 Foyd tilmed lov 21 des 2001 nr. 117 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 21 des 2001 nr. 1475).

Kapittel Il. Ytinga fra entreprengren

§ 7. Utfgring og materialar

Entreprengren skal utfgre arbeidet pa fagleg godt vis og elles vareta forbrukarens interesser og
omsynet til miljget med tilbgrleg omsut. Sa langt tilhgva gjev grunn til det, skal entreprengren
samra seg med eller rettleie forbrukaren.

Entreprengren skal halde dei materialane som trengst, om ikkje anna gar fram av avtalen eller
tilhgva. Materialane skal ha vanleg god kvalitet med mindre annan kvalitet er avtalt.

§ 8. Plikt til frarading

M3 entreprengren ut frd sin fagkunnskap sja at forbrukaren ikkje er tent med a fa arbeidet utfort
etter avtalen, skal entreprengren seie fra om det. Arbeidet skal stansast til entreprengren far
samradd seg med forbrukaren, dersom det ma reknast & gagne forbrukaren.

Har entreprengren ikkje sagt frd til forbrukaren eller ikkje stansa arbeidet i samsvar med fgrste
ledd, skal entreprengrens krav pa vederlag ikkje vere stgrre enn det sannsynleg ville ha vore
dersom entreprengren hadde oppfylt plikta etter fgrste ledd. Entreprengren kan likevel fa dekt
kostnader ut over dette s langt det er rimeleg, nar berre det samla vederlaget ikkje blir stgrre
enn verdien det utfgrte har for forbrukaren.
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§ 9. Endringar og tilleggsarbeid

Forbrukaren kan krevje endringar i arbeidet og paleggje entreprengren a utfgre tilleggsarbeid
som star i samanheng med den ytinga som er avtalt, og som ikkje i omfang eller karakter skil seg
vesentleg fré denne ytinga.

Forbrukaren kan likevel ikkje krevje endringar eller tilleggsarbeid dersom dette ville fgre til
ulemper for entreprengren som ikkje star i hgve til forbrukarens interesse i a krevje endringa
eller tilleggsarbeidet.

Det kan avtalast pa ferehand at forbrukaren ikkje kan krevje endringar eller tilleggsarbeid som
vil endre vederlaget med 15 prosent eller meir.

Entreprengren kan krevje at tinging pa endringar eller tilleggsarbeid blir gjord skriftleg.

Fgresegner om vederlaget i samband med endringar eller tilleggsarbeid stari § 42.

§ 10. Tida for utfgring
Entreprengren skal overhalde fristar som er avtalte for overtaking, for fullfgring av arbeidet eller

delar av det og for heimelsoverfgring.

Entreprengren skal i samrad med forbrukaren leggje opp framdrifta av arbeidet slik at det blir
teke rimeleg omsyn til medverknad fra forbrukaren og til andre oppgaver som skal utfgrast i
tilknyting til arbeidet.

Er det ikkje avtalt fristar som nemnde i fgrste ledd, skal entreprengren ta til med arbeidet snarast
rad etter at forbrukaren har sagt fra om det. Arbeidet skal deretter utfgrast med rimeleg fram-
drift og utan ungdig avbrot.

§ 11. Tilleggsfrist
Entreprengren kan krevje lenging av avtalte fristar dersom
a. forbrukaren krev endringar eller tilleggsarbeid som seinkar arbeidet,

b. arbeidet blir seinka fordi forbrukaren eller nokon som forbrukaren svarer for, ikkje
medverkar i samsvar med avtalen, eller arbeidet blir seinka p& grunn av andre omstende
som forbrukaren svarer for, eller

c. arbeidet blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor entreprengrens kontroll, og det ikkje
er rimeleg a vente at entreprengren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at
entreprengren skal unnga eller overvinne fglgjene av hindringa.

Blir arbeidet seinka pa grunn av ein underentreprengr som etter avtale med entreprengren skal
utfgre arbeidet eller delar av det, har entreprengren krav pa tilleggsfrist dersom underentrepre-
ngren ville ha hatt krav pa tilleggsfrist etter forste ledd.

Fristlenginga etter fgrste ledd skal svare til den seinkinga som dei nemnde omstenda har med-
fort, med tillegg for ngdvendig avbrot i arbeidet, og med tillegg eller fradrag for ulemper eller
faremoner entreprengren har hatt av at arbeidet ma utskuvast til ei anna arstid.

Entreprengren har berre krav pa fristlenging etter farste ledd dersom melding om kravet er gjeve
forbrukaren utan ugrunna opphald etter at entreprengren vart merksam pa det omstendet som
gjev krav pa lenging.

§ 12. Garanti for oppfylling av avtalen

Entreprengren skal stille garanti for oppfyllinga av avtalen. Ei slik plikt gjeld likevel ikkje dersom
ein pd avtaletida kan rekne med at vederlaget ikkje vil overstige to gonger grunnsummen i folke-
trygda.
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Entreprengren skal stille garantien straks etter avtaleinngdinga. Er det i avtalen teke atterhald
om opning av byggjelan, sal av eit bestemt tal bustader eller lgyve om igangsetjing, er det likevel
tilstrekkelig at entreprengren stiller garantien straks etter at atterhalda fell bort. Det same gjeld
ved atterhald med tilsvarande verknad fra forbrukaren si side. Entreprengren skal i alle hgve
stille garantien fgr byggjearbeida tek til.

Garantien skal gjelde fram til fem ar etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til ti
prosent av vederlaget. For krav som blir gjorde gjeldande pa eit seinare tidspunkt enn i samband
med overtakinga, kan garantisummen likevel vere fem prosent av vederlaget.

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 ferste ledd bokstav b), skal garantien gjelde fram til
fem ar etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til fem prosent av vederlaget. For
krav som blir gjorde gjeldande fgr overtakinga, kan garantisummen likevel vere tre prosent av
vederlaget. Dessutan gjeld § 47 andre og tredje ledd om garanti for forskotsbetaling.

Ved avtalar om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag, jf. § 1 a, skal
garantisummen i andre og tredje ledd reknast pa grunnlag av den samla summen av kontant-
vederlag og andel fellesgjeld i burettslaget.

Garantisten kan ikkje ta atterhald om avgrensing av ansvaret pa grunn av manglande premie-
betaling eller anna mishald frd entreprengrens side. Det kan ikkje setjast frist for melding til
garantisten om krav som er gjorde gjeldande i tide overfor entreprengren. Har forbrukaren svart
pa fgrespurnad fra garantisten om kva krav som er gjorde gjeldande innan fristane, gjeld ansva-
ret berre krav som er nemnde i svaret fra forbrukaren.

Garantien kan ogsa gjerast gjeldande av forbrukaren sine rettsetterfglgjarar. Garantisten kan
ikkje ta atterhald som avgrensar denne retten.

Garanti skal gjevast i form av sjglvskuldgaranti eller tilsvarande fra eit finansfgretak som har rett
til & tilby slik teneste i Noreg. Likt med garanti skal reknast deponering av pengesum i finansfgre-
tak som nemnt i fgrste punktum pa tilsvarande vilkar.

Til det er dokumentert at det ligg fgre garanti i samsvar med paragrafen her, har forbrukaren rett
til & halde att alt vederlag.
0 Endra med lover 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for

garantiavtalar inngatt etter 1 juli 2011), 16 des 2016 nr. 94 (ikr. 1jan 2017 iflg. res. 16 des 2016 nr. 1585),
15 mai 2018 nr. 18 (ikr. 1 jan 2019 iflg. res. 15 mai 2018 nr. 723).

§ 13. Saerskilte krav til entreprengrens yting ved visse avtalar

Dei krava til entreprengrens yting som fglgjer av paragrafen her, gjeld for avtalar om rett til fast
eigedom med ny eigarbustad (§ 1 farste ledd bokstav b), og elles ndr entreprengren star for det
hovudsaklege av bade planlegging og oppfgring av bustaden.

Dersom eigedomsdelar eller faste innretningar som trengst for a ta bustaden i vanleg bruk,
ikkje hgyrer med til det entreprengren skal yte, skal desse delane eller innretningane nemnast
saerskilt i avtaledokumentet eller i eit vedlegg. Er ikkje det gjort, skal slike delar og innretningar
reknast @ hgyre med til det entreprengren skal yte, med unntak for delar og innretningar som
forbrukaren matte skjgne ikkje hoyrde med.

Erikkje anna avtalt, skal entreprengren syte for tilkomst til byggjeplassen, for opplagsplass,

byggjestraum, oppvarming og sngrydding i byggjetida, fjerning av restar og avfall og for liknande
tiltak som trengst for fullfgringa av arbeidet.

Er ikkje anna avtalt, skal entreprengren halde arbeid pa forbrukarens eigedom trygda fram til
overtakinga. Trygdeavtalen skal 0g omfatte materialar som er tilfgrte eigedomen. Forbrukarens
rettar som medtrygda etter lov av 16. juni 1989 nr. 69 om forsikringsavtaler § 7-1 andre ledd kan
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ikkje fravikast i trygdeavtalen. Til det er dokumentert at det ligg fgre trygd i samsvar med fgre-
segnene her, har forbrukaren rett til & halde att alt vederlag.

§ 14. Overtaking

Overtaking skjer ved overtakingsforretning.

Er arbeidet fullfgrt, og forbrukaren har flytta inn i bustaden, er ytinga overteke sjglv om det ikkje
er halde overtakingsforretning.

Ved overtakinga
a. garvagnaden for ytinga over frd entreprengren til forbrukaren, jf. § 45,
b. tek reklamasjonsfristane til, jf. § 30,
c. stansar eventuell dagmulkt, jf. § 18,

d. far entreprengren krav pa sluttoppgjer, jf. § 46.

§ 15. Overtakingsforretning

Etter at entreprengren har meldt fra til forbrukaren om nér arbeidet blir fullfgrt, kan kvar av
partane med minst sju dagars varsel kalle inn til overtakingsforretning med synfaring av entre-
prengrens yting.

Let den eine parten vere & mgte til overtakingsforretning utan gyldig grunn, kan den andre parten
gjennomfgre overtakingsforretning aleine. Er det forbrukaren som uteblir etter innkalling fra
entreprengren, gjeld dette likevel berre dersom det i skriftleg innkalling er gjort merksam pa

a. fgresegnaifgrste punktum ileddet her,

b. fgresegnene i § 30 andre ledd om at manglar som forbrukaren burde ha oppdaga ved
overtakingsforretninga, ma gjerast gjeldande sd snart rad er, og

c. atovertaking har deiverknader som elles er nemnde i § 14 tredje ledd.

Forbrukaren kan nekte & overta ytinga dersom det ligg fere mangel som gjev rimeleg grunn til
nektinga.

Ved overtakingsforretninga bgr det fgrast protokoll som begge partane far eit underskrive
eksemplar av.

§ 16. Seinare synfaring

Kvar av partane kan krevje at det blir halde ei synfaring av entreprengrens yting nar det er gatt
om lag eitt ar etter overtakinga.

Vert synfaring etter krav fra entreprengren ikkje gjennomfgrt fordi forbrukaren let vere & med-
verke, gjeld fgresegnene i § 30 tredje ledd likevel, dersom forbrukaren i skriftleg melding pa
ferehand er gjort seerskilt merksam pa dette.

Kapittel Ill. Forseinking pa entreprengrens side

§ 17. Forseinking

Ytinga er forseinka dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til & krevje
etter 8§ 10 og 11. Det same gjeld dersom arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfgrt eller
heimelsoverfgring ikkje skjer til dei tidene forbrukaren har rett til & krevje.
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Erytinga forseinka, kan forbrukaren
a. krevje dagmulkt etter § 18,
b. heve avtalen etter § 20,
c. krevje skadebot etter § 19 eller § 22,
d. halde attende vederlag etter § 24.
Dersom entreprengren ikkje i tide oppfyller andre plikter etter avtalen, gjeld faresegnene om
forseinking tilsvarande sa langt dei hgver, likevel ikkje faresegnene om dagmulkt.
§ 18. Dagmulkt

Dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til & krevje etter §§ 10 og 11, kan
forbrukaren krevje dagmulkt for kvar dag forseinkinga varer.

Dersom ikkje hggare mulkt er avtalt, skal dagmulkta vere 1 promille av det samla vederlaget
entreprengren skal ha. Omfattar avtalen eigedomsrett til grunnen, skal lagaste sats likevel vere
0,75 promille. Dagmulkta skal ikkje i noko tilfelle vere mindre enn ein halv prosent av grunnsum-
men i folketrygda pa det tidspunktet forseinkinga oppstod. Dagmulkt kan ikkje krevjast for meir
enn 100 dagar.

Forbrukaren kan krevje dagmulkt utan omsyn til gkonomisk tap.

§ 19. Skadebot

Forbrukaren kan berre krevje skadebot for tap som overstig dagmulkta, dersom tapet kjem av at
entreprengren eller nokon som entreprengren svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i strid
med heider og god tru elles.

| tidsrom nar det ikkje vert rekna dagmulkt, kan forbrukaren krevje skadebot

a. fortap som fglgjer av at arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfgrt til den tida for-
brukaren kan krevje,
b. for tap som fglgjer av at heimelsoverfgring ikkje skjer til den tida forbrukaren kan krevje.
Skadebota skal dekkje gkonomisk tap sa langt entreprengren rimeleg kunne rekne med tapet

som ei folgje av forseinkinga. Forsgmer forbrukaren & avgrense tapet gjennom rimelege tiltak,
blir skadebota sett ned tilsvarande.

For skadebot i hevingstilfella gjeld § 22.
§ 20. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom forseinkinga inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren
kan 0g heve avtalen dersom det er klart at det kjem til & oppsta forseinking som nemnd i fgrste
punktum. Forbrukaren kan berre heve avtalen dersom det er gjeve melding til entreprengren om
hevingskravet fgr overtaking.

Vert avtalen med entreprengren heva fordi entreprengrens yting er forseinka, kan forbrukaren og
heve avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprengren dersom

a. planlegging og oppfgring av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og

b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering
av bustaden.

| slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entreprengren dersom avtalen om rett til
grunnen blir heva pd grunn av forseinking. Blir begge avtalane heva, skal hevingsoppgjeret skje
etter § 21 tredje ledd.
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§ 21. Verknadene av heving

Vert avtalen heva, har entreprengren krav pa vederlag for det som er utfgrt i samsvar med avtalen.
Vederlaget skal fastsetjast pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom dette ikkje let
seg gjere, etter fgresegnene i § 41 andre ledd.

Etter heving skal entreprengren i rimeleg omfang sikre utfgrt arbeid og materialar og utstyr som
finst pd byggjeplassen. Forbrukaren har rett til & gjere seg nytte av utstyr og materialar som finst
pa byggjeplassen, og som trengst til fullfgringa av arbeidet. For den bruken skal det betalast eit
rimeleg vederlag.

Ved avtalar om rett til fast eigedom med ny eigarbustad (§ 1 fgrste ledd bokstav b}, kan forbruka-
ren krevje at hevingsoppgjeret, i staden for etter forste og andre ledd, skal skje ved at kvar parts
plikt til & oppfylle fell bort. Er avtalen heilt eller delvis oppfylt, har kvar part krav pa & fa att det
som er ytt. Entreprengren kan krevje vederlag for verdireduksjon som forbrukaren svarer for. Ein
part kan likevel halde attende det som er motteke, til den andre parten gjev fra seg det mottekne.
Det same gjeld nar parten har krav pa skadebot eller rente, og det ikkje blir gjeve fullgod trygd for
kravet.

Fgrer hevinga til at ein bustad som er teken over, skal tilbakefgrast til entreprengren, skal for-
brukaren fgre slikt forsvarleg tilsyn med bustaden som er rimeleg etter tilhgva. Forbrukaren kan
krevje dekt ngdvendige kostnader med tilsynet.

§ 22. Skadebot ved heving

Ved heving kan forbrukaren krevje dekt ngdvendige meirkostnader som fglgjer av at andre ma
fullfgre arbeidet. | tillegg kan forbrukaren krevje bgtt anna gkonomisk tap som forseinkinga ferer
til, sa langt entreprengren rimeleg kunne rekne med tapet som ei folgje av forseinkinga. For-
sgmer forbrukaren a avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett ned tilsvarande.
Forbrukaren kan ikkje krevje dagmulkt for tida etter hevinga, og padregen dagmulkt gar til frad-
rag i skadebot etter fgrste ledd andre punktum.

§ 23. Lemping av ansvar

Dagmulkt eller skadebot kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entreprengren ut fra
omfanget av arbeidet, storleiken av tapet og tilhgva elles.

§ 24. Forbrukarens rett til 8 halde attende vederlag

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

Kapittel IV. Manglar ved entreprengrens yting

§ 25. Mangel

Det ligg fere mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som fglgjer av avtalen
eller av fgresegnene i §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fgre dersom avviket kjem av forhold
pa forbrukarens side.

Mangel ligg og fere dersom resultatet ikkje er i samsvar med offentlegrettslege krav som er stilt
i lov eller i medhald av lov. Dette gjeld likevel ikkje dersom tilhgva viser at forbrukaren for sa vidt
ikkje bygde pa entreprengrens sakkunnskap og vurdering, eller ikkje hadde rimeleg grunn til &
gjere det.
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§ 26. Manglande opplysningar

Mangel ligg 0g fgre dersom forbrukaren for avtalen vart gjord ikkje har fatt opplysningar om
arbeidet, materialane eller eigedomen som entreprengren kjende eller matte kjenne til, og som
forbrukaren hadde grunn til & rekne med & fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fra
at det har verka inn pa avtalen at opplysningane ikkje vart gjevne.

§ 27. Urette opplysningar

Mangel ligg 0g fere dersom resultatet ikkje svarer til opplysningar om eigenskapar eller bruk
som er gjevne i samband med avtaleinngdinga eller ved marknadsfgring

a. aventreprengren eller pa entreprengrens vegner, eller

b. avnokan annanieigenskap av eller pa vegner av materialleverandgr eller tidlegare salsledd.
Forste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i frd at opplysningane har verka inn pa avtalen,
og opplysningane ikkje er retta i tide pa ein tydeleg mate.
§ 28. Tidspunktet for mangelsvurderinga

Om ytinga fra entreprengren har mangel eller ikkje, skal avgjerast ut fra tilhgva pa overtakings-
tidspunktet sjglv om mangelen viser seg fgrst seinare.

Entreprengren svarer 0g for feil som oppstar seinare, dersom arsaka til feilen er eit avtalebrot
fra entreprengren. Det same gjeld dersom entreprengren ved garanti eller pd annan mate har
teke pa seg ansvar for eigenskapar eller anna ved ytinga fram til eit seinare tidspunkt.
§ 29. Forbrukarens krav som fglgje av mangel
Ligg det fgre mangel, kan forbrukaren

a. halde attende vederlag etter § 31,

b. krevje mangelen retta etter § 32, krevje prisavslag etter § 33 eller heve etter § 34,

c. krevje skadebot etter § 35.

For andre feil ved entreprengrens oppfylling gjeld faresegnene om manglar sa langt dei hgver.

§ 30. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & gjere ein mangel gjeldande dersom det ikkje er gjeve melding til
entreprengren om at mangelen blir gjord gjeldande innan rimeleg tid etter at forbrukaren opp-
daga eller burde ha oppdaga mangelen. Ein mangel kan ikkje gjerast gjeldande seinare enn fem
ar etter overtakinga. Entreprengren kan likevel ha teke pd seg & svare for manglar i lengre tid.

Vil forbrukaren gjere gjeldande manglar som var eller burde ha vore oppdaga ved overtakinga,
ma dette gjerast sa snart rad er dersom overtakinga skjer ved overtakingsforretning.

Nar det blir halde seinare synfaring etter § 16, ma forbrukaren gjere gjeldande manglar som var
eller burde ha vore oppdaga, sa snart rad er.

Entreprengren kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne paragrafen, om
mangelen kjem av at entreprengren eller nokon entreprengren svarer for, har fare fram grovt
aktlaust eller i strid med heider og god tru elles.

Retten til & gjere ein mangel gjeldande kan 0g bli mista etter reglane om forelding i foreldingslova.
0 Endra med lov 15 juni 2007 nr. 36.
§ 31. Forbrukarens rett til @ halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som fglgje av mangelen, kan forbrukaren halde tilbake sa mykje av
vederlaget som er ngdvendig for & sikre at kravet vert dekt.
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§ 32. Retting av mangel og skade

Forbrukaren kan krevje at entreprengren rettar ein mangel om ikkje rettinga vil fgre til kostnader
eller ulemper som ikkje staririmeleg hgve til det forbrukaren oppnar. Skade som mangelen har
fort til pd arbeid eller eigedom som er omfatta av avtalen mellom forbrukaren og entreprengren,
skal 0g rettast dersom skaden er ei neerliggjande og parekneleg folgje av mangelen.

Vil forbrukaren gjere gjeldande ein mangel, har entreprengren krav pa & fa rette mangelen der-
som rettinga kan skje utan vesentleg ulempe for forbrukaren, og forbrukaren heller ikkje elles
har saerleg grunn til & setje seg imot retting.

Retting skal skje innan rimeleg tid etter at forbrukaren har gjort mangelen gjeldande og har gjort
det mogleg for entreprengren a rette. Skal det vere synfaring etter § 16, kan retting utsta til etter
synfaringa dersom det ikkje er til ulempe for forbrukaren.

Retting skjer for entreprengrens rekning. Entreprengren skal bere tilkomstutgifter, utgifter til
konstatering av mangelen og andre utgifter som er ei direkte og ngdvendig fglgje av rettinga.
Entreprengren kan likevel krevje pristillegg for arbeid og materialar som ikkje er omfatta av
prisen, og som ville ha vore ngdvendige jamvel om ytinga hadde vore utan mangel fra fgrst av.

§ 33. Prisavslag

Dersom ein mangel ikkje blir retta i samsvar med § 32, kan forbrukaren krevje prisavslag. Dette
gjeld likevel ikkje dersom forbrukaren avslar retting som entreprengren har rett til 3 utfgre
etter § 32 andre ledd.

Prisavslaget skal vere lik kostnadene for forbrukaren med & f& mangelen retta, bortsett fra slike
kostnader som er nemnde i § 32 fjerde ledd tredje punktum. Blir kostnadene urimeleg hgge i hgve
til det mangelen har & seie for forbrukaren, skal prisavslaget vere lik den verdireduksjonen som
mangelen medfgrer. Prisavslaget skal likevel minst tilsvare det entreprengren har spart ved ikkje
a levere mangelfri yting.

§ 34. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom mangelen inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren
kan 0g heve avtalen fgr overtakingstidspunktet dersom det er klart at ytinga kjem til a fa ein slik
mangel som nemnd i fgrste punktum.

Om verknadene av heving gjeld § 21 tilsvarande.

Vert avtalen med entreprengren heva pa grunn av mangel ved entreprengrens yting, kan for-
brukaren 0g heve avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprengren
dersom

a. planlegging og oppfgring av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og

b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfaring
av bustaden.

| slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entreprengren dersom avtalen om rett
til grunnen blir heva pa grunn av mangel. Blir begge avtalane heva, skal hevingsoppgjeret skje
etter § 21 tredje ledd.

§ 35. Skadebot ved mangel

@konomisk tap som kjem av ein mangel, og som ikkje er dekt ved prisavslag etter § 33, kan for-
brukaren krevje bgtt utan at det ligg fere skyld pa entreprengrens side. Dette gjeld likevel ikkje sa
langt entreprengren godtgjer at mangelen oppstod pé grunn av ei hindring utanfor entrepre-
ngrens kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at entreprengren kunne ha rekna med hindringa
pa avtaletida, eller at entreprengren kunne ha overvunne eller unngatt falgjene av hindringa.
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Ligg arsaka til mangelen hos ein underentreprengr som etter avtale med entreprengren skal
utfgre arbeidet eller delar av det, er entreprengren ansvarsfri berre dersom underentreprengren
og ville vere ansvarsfri etter faresegnene i fgrste ledd.

Forbrukaren kan jamvel krevje skadebot for skade pa ting som ikkje stér i nokon nzer og direkte
samanheng med entreprengrens yting. Men dette skadebotansvaret fell bort dersom entrepre-
ngren godtgjer at tapet ikkje kjem av feil eller forsgming pa entreprengrens side.

§ 36. Omfanget av ansvaret

Skadebota skal svare til det skonomiske tapet forbrukaren har hatt (utlegg, prisskilnad, tapt
arbeidsforteneste, tingskade m.m.). Dette gjeld likevel berre tap som ein rimeleg kunne ha rekna
med som ei mogleg fglgje av mangelen.

Forsgmer forbrukaren & avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, ma forbrukaren sjglv bere den
tilsvarande delen av tapet.

Ansvaret kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entreprengren. Ved vurderinga legg
ein vekt pd storleiken av tapet samanlikna med tap som til vanleg oppstar i liknande tilfelle, og
tilhgva elles.

§ 37. Krav mot bakre ledd

Forbrukaren kan gjere sitt krav som fglgje av mangel gjeldande mot ein tidlegare avtalepart som
har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd, i same mon som mangelen kan gjerast gjeldande
av entreprengren eller annan avtalepart.

Avtale som innskrenkar det kravet entreprengren eller ein annan avtalepart har, kan ikkje gjerast
gjeldande mot forbrukaren i stgrre mon enn det som kunne ha vore avtalt mellom forbrukaren og
entreprengren.

Ved krav mot tidlegare avtalepart gjeld feresegnene om reklamasjon i § 30 tilsvarande for tilhgvet
mellom forbrukaren og den tidlegare avtaleparten.

| den mon forbrukaren gjer gjeldande krav mot entreprengren som o0g kunne ha vore gjort gjel-
dande mot ein tidlegare avtalepart, gjeld reklamasjonsfristen i § 30 fgrste ledd andre punktum
for vidare mangelskrav fra entreprengren mot den tidlegare avtaleparten, dersom ikkje anna
fglgjer av avtalen mellom entreprengren og den tidlegare avtaleparten. Fgresegna her gjeld
tilsvarande for vidare krav mellom tidlegare avtalepartar som fglgjer av at forbrukaren har gjort
gjeldande mangelskrav.

§ 38. Tredjepersons ansvar for opplysningar

Ein person som ikkje har mangelsansvar etter § 37, svarer andsynes forbrukaren etter reglane
i § 35 dersom vedkomande har gjeve slike opplysningar om ytinga som § 27 nemner, pd vegner av
entreprengren eller i eigenskap av eller pa vegner av tidlegare leverandgrledd.

For kravsom nemnt i fgrste ledd, gjeld feresegnene om reklamasjon i § 30 tilsvarande.

§ 39. Rettsmangel

Har ein tredjeperson eigedomsrett, panterett eller annan rett i det entreprengren skal yte, gjeld
fgresegnene om manglar tilsvarande, om ikkje forbrukaren etter avtalen skal overta heftet.
Forbrukaren kan likevel ikkje krevje retting etter § 32.

Forbrukaren kan likevel alltid krevje skadebot for tap som fglgje av at det som entreprengren
skal yte, tilhgyrde ein annan enn entreprengren da avtalen vart inngatt, dersom forbrukaren ikkje
kjende eller burde kjenne til det.
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Gjer ein tredjeperson krav pd & ha retti det som entreprengren skal yte, og dette vert motsagt
fra entreprengren, gjeld feresegnene i farste og andre ledd tilsvarande nar kravet ikkje er klart
ugrunna.

§ 40. Offentlegrettslege radvaldsband

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), gjeld feresegnene om manglar
tilsvarande i hgve til offentlegrettslege radvaldsband eller offentlegrettslege tyngsler pa eigedomen.

Kapittel V. Forbrukarens yting

§ 41. Fastsetjing av vederlaget
Forbrukaren skal betale det vederlaget som er avtalt.

| den mon det ikkje er avtalt kva vederlag entreprengren har krav pa, skal forbrukaren betale eit
vederlag som dekkjer ngdvendige kostnader og eit rimeleg paslag.

Dersom entreprengren har gjeve eit prisoverslag, skal vederlaget ikkje overstige den oppgjevne
summen vesentleg, og hegst med 15 prosent. Denne foresegna gjeld likevel ikkje dersom det
uttrykkeleg er avtalt ei anna grense for vederlaget, og heller ikkje i den mon entreprengren har
krav pa tilleggsvederlag etter §§ 42 eller 43.

Det er entreprengren som ma godtgjere ein pastand om at vederlaget er oppgjeve som eit pris-
overslag eller som ei ikkje bindande prisopplysning.

Vederlaget skal reknast & vere oppgjeve med meirverdiavgift innrekna, om ikkje forbrukaren ma
ha visst at avgifta ikkje var innrekna.

Entreprengren har ikkje krav pa tillegg for prisstiging utan at det er avtalt skriftleg.

§ 42. Justering for endringar og tilleggsarbeid

Partane kan krevje justering av vederlaget som fglgje av endringar og tilleggsarbeid i den mon
det folgjer av den opprinnelege avtalen eller er fastsett i seerskilt skriftleg avtale om endringane
eller tilleggsarbeidet.

Elles kan justering av avtalt vederlag berre krevjast

a. dersom krav pd tillegg eller frddrag er framsett i samband med kravet om endringar eller

tilleggsarbeid, eller
b. iden mon den andre parten matte skjgne at endringane eller tilleggsarbeidet ville fgre til
eit slikt krav.

Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje pa grunnlag av ngdvendig kostnadsauke eller
oppnaeleg innsparing for entreprengren med tilsvarande endring av entreprengrens paslag.

§ 43. Tilleggsvederlagiandre tilfelle

Entreprengren kan krevje tilleggsvederlag for ngdvendige kostnader som kjem av forhold pa
forbrukarens side, med tilsvarande endring av entreprengrens paslag. Entreprengren kan likevel
ikkje krevje tilleggsvederlag pa grunn av manglande medverknad dersom forbrukaren har krav
pa tilleggsfrist etter § 51.

§ 44. Vederlag for forebuing m.m.

For utgreiingar, teikningar, utarbeiding av pristilbod og for liknande fgrebuing fgr ytinga er bestilt,
skal forbrukaren berre betale vederlag dersom det er opplyst eller teke atterhald om det pa
fgrehand.
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§ 45. Vagnaden for ytinga

Forbrukaren skal ikkje betale for arbeid eller materialar som blir skadde eller gar tapt ved ei
hending for overtakinga som ikkje kjem av forhold p& forbrukarens side. Entreprengren har og
vagnaden for materialar som forbrukaren har skaffa, dersom dei er overlatne til entreprengren.

§ 46. Betalingstid

Er ikkje betalingstida avtalt, skal forbrukaren betale ndr entreprengren krev det etter overtaking.
Ved avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 fgrste ledd bokstav b}, kan entreprengren berre krevje
betaling mot heimelsoverfgring.

Det kan avtalast at forbrukaren skal stille garanti eller gje trygd pd annan mate for rett betaling.
Blir ikkje trygd gjeven i samsvar med avtalen, skal dette reknast likt med manglande betaling.

§ 47. Forskotsbetaling

Avtale om at forbrukaren skal betale avdrag eller forskot pa entreprengrens vederlag, gjeld berre
sd langt
a. verdien av arbeid som er utfgrt pa eigedomen, saman med materialar som er tilfgrte
eigedomen, minst svarer til det som til kvar tid er betalt,

b. detikkje kviler salspant eller andre hefte pa materialar som er innbygde eller tilfgrte
eigedomen, og som skal betalast ved avdraget, og

c. minst eintiandedel av vederlaget ikkje skal betalast fgr overtakinga.

Ved avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 farste ledd bokstav b}, kan det berre avtalast for-
skotsbetaling etter fgrste ledd dersom betalinga skal skje etter at forbrukaren har fatt overfgrt
heimelen til eigedomen utan andre hefte enn dei som forbrukaren skal overta, eller det er stilt
garanti som nemnd i tredje ledd.

Sjelv om vilkdra i fgrste ledd bokstav a og b ikkje er oppfylte, kan det avtalast at forbrukaren skal
betale avdrag mot sjglvskuldgaranti fra ein finansinstitusjon som har rett til a tilby slik teneste i
Noreg. § 12 sjette og sjuande ledd gjeld tilsvarande.
0 Endra med lover 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for
garantiavtalar inngdtt etter 1 juli 2011), 16 des 2016 nr. 94 (ikr. 1 jan 2017 iflg. res. 16 des 2016 nr. 1585).

§ 48. Rekning, sluttoppgjer og gebyr

Forbrukaren kan setje som vilkar for betaling av avdrag og sluttoppgjer at entreprengren legg
fram rekning som kan kontrollerast. Tillegg for prisstiging, justering av vederlaget etter § 42 og
tillegg etter § 43 skal ga fram saerskilt.

Har forbrukaren fatt rekning for sluttoppgjer, kan entreprengren ikkje seinare krevje retting av
sluttoppgjeret. Dette gjeld likevel ikkje dersom det er teke seaerskilt atterhald eller forbrukaren
matte forsta at det var feil i rekninga.

Rekning for sluttoppgjer utan atterhald er bindande for forbrukaren dersom innvending ikkje er
reist seinast ein manad etter at rekninga er motteken. Dette gjeld likevel ikkje dersom lagare
vederlag folgjer av avtalen, eller dersom kravet er urimeleg.

Entreprengren kan ikkje krevje bestillingsgebyr, ordregebyr, ekspedisjonsgebyr, gebyr for skri-
ving av rekning e.l. i tillegg til vederlaget.
§ 49. Deponering av omtvista vederlag

Er det avtalt at sluttoppgjeret skal vere betalt fgr overtaking eller fgr heimelsoverfgring, og noko
av vederlaget er omtvista, skal betalinga likevel reknast for & vere skjedd dersom den omtvista
delen er deponert etter fgresegnene i andre og tredje ledd og resten er betalt.
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Deponering skal skje ved & setje pengesummen inn pd ein konto i ein finansinstitusjon som har
rett til & tilby slik teneste i Noreg. Pengane, renter medrekna, skal berre kunne disponerast av
forbrukaren og entreprengren i lag. Finansinstitusjonen skal likevel utbetale fra kontoen i sam-
svar med rettskraftig dom eller anna avgjerd som har verknad som rettskraftig dom.

Er det sett vilkar om deponering av ein stgrre sum enn entreprengren har krav pa, kan forbruk-
aren krevje rente og skadebot for rentetap etter lovav 17. desember 1976 nr. 100 om forsinket
betaling m.m. frd deponeringstidspunktet for den overskytande delen. Renteinntekt pa den til-
svarande delen av den deponerte summen skal ga til frddrag i kravet. Om forbrukarens plikt til &
betale rente og skadebot for rentetap gjeld § 59.

§ 50. Forbrukarens medverknad
Skal forbrukaren eller nokon forbrukaren svarer for, levere teikningar, skaffe materialar eller
medverke p& anna vis, skal medverknaden ytast til den tida som er avtalt, og elles til slik tid at det
blir teke rimeleg omsyn til utfgringa av entreprengrens arbeid.
§ 51. Tilleggsfrist
Forbrukaren kan krevje lenging av fristar for betaling og medverknad dersom

a. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av entreprengrens forhold, eller

b. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor forbrukarens
kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne ha rekna med hindringa pé
avtaletida, eller at forbrukaren skal unnga eller overvinne fglgjene av hindringa.

Blir betalinga eller medverknaden seinka pa grunn av ein tredjeperson som forbrukaren svarer
for, har forbrukaren krav pa tilleggsfrist dersom tredjepersonen ville ha hatt krav pa tilleggsfrist
etter andre leddet.

Kapittel VI. Avbestilling

§ 52. Avbestilling
Forbrukaren kan avbestille ytinga eller delar av den fgr overtaking.

For arbeid som er utfgrt for avbestillinga, kan entreprengren krevje vederlag. Vederlaget skal
fastsetjast pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom dette ikkje let seg gjere, etter
fgresegnene i § 41 andre ledd.

Entreprengren kan vidare krevje skadebot for gkonomisk tap sa langt forbrukaren rimeleg kunne
rekne med tapet som ei fglgje av avbestillinga. Dette gjeld 0g tapt forteneste sa langt det blir
godtgjort at det ikkje var mogleg & oppna ei tilsvarande forteneste ved oppdrag fréd andre. Ved
utmalinga gjeld elles feresegnene i § 36 tilsvarande.

Skadebot etter tredje ledd kan likevel ikkje krevjast dersom avbestillinga kjem av at forbrukaren
ikkje kan gjere seg nytte av arbeidet, yte ngdvendig medverknad eller betale pa grunn av ei hind-
ring som ligg utanfor forbrukarens kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne
ha rekna med hindringa pd avtaletida, eller at forbrukaren skal unnga eller overvinne fglgjene av
hindringa.

§ 53. Avbestilling som omfattar rett til grunn

§ 52 andre til fjerde ledd gjeld ikkje ndr avbestillinga omfattar rett til grunn (jf. § 1 farste ledd
bokstav b). | slike tilfelle kan entreprengren krevje skadebot for gkonomisk tap sa langt forbruk-
aren rimeleg kunne rekne med tapet som ei fglgje av avbestillinga. Ved utmalinga gjeld fgreseg-
nene i § 36 tilsvarande.
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Dersom heile ytinga etter avtalen med entreprengren vert avbestilt, kan forbrukaren og avbestille
ytinga etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprengren dersom

a. planlegging og oppfgring av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og

b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering
av bustaden.

Retten til avbestilling gjeld utan omsyn til om avtalen om grunnen er oppfylt, men entreprengren kan
setje som vilkar for avbestilling at ytingane etter avtalen om rett til grunnen blir fgrte attende.
Skadebot kan krevjast etter fgresegnene i fgrste ledd.

§ 54. Avbestillingsgebyr

| staden for skadebotansvar etter § 52 eller § 53 kan avtalen fastsetje ei normalskadebot
(avbestillingsgebyr] ved avbestilling. Normalskadebota lyt verke rimeleg i lys av faresegnene
i § 52 0g § 53. Unntaka fra skadebotplikta i § 52 fjerde ledd gjeld tilsvarande.

Kapittel VII. Forseinking pa forbrukarens side

§ 55. Entreprengrens krav ved forseinking
Dersom betaling eller medverknad fra forbrukarens side ikkje blir ytt til dei tider entreprengren
kan krevje etter §§ 46, 47,50 og 51, kan entreprengren
a. stanse arbeidet og krevje tilleggsvederlag etter § 56, jf. § 43,
b. heve avtalen og krevje skadebot etter §§ 57 og 58,
c. krevje rente og skadebot for rentetap etter § 59.
Omfattar avtalen rett til grunn (§ 1 fgrste ledd bokstav b), har forbrukaren ikkje krav pa over-

taking eller heimelsoverfgring for betaling og medverknad er ytt i samsvar med avtalen, sja
likevel § 49 om hgve til deponering av omtvista belgp.

§ 56. Stansing av arbeidet

Betaler forbrukaren ikkje avtalt avdrag eller forskot pd entreprengrens vederlag til rett tid, kan
entreprengren gje forbrukaren varsel om stansing. Betaler ikkje forbrukaren snarast rad etter at
han har motteke eit slikt varsel, kan entreprengren stanse arbeidet. Entreprengren skal likevel i
rimeleg omfang sikre utfgrt arbeid og materialar og utstyr som finst pa byggjeplassen. § 58 tredje
ledd gjeld tilsvarande.

Blir arbeidet stansa, kan entreprengren krevje tilleggsvederlag etter § 43.

Fgresegnene i fgrste og andre ledd gjeld tilsvarande dersom det er klart at betalinga kjem til & bli
forseinka, og forbrukaren pa fgrespurnad ikkje gjev fullgod trygd for betalinga.

§ 57. Heving

Entreprengren kan heve avtalen dersom forseinking med forbrukarens betaling eller medverknad
inneber vesentleg avtalebrot. Entreprengren kan 6g heve avtalen dersom det er klart at det kjem
til 3 oppsta slik forseinking, og forbrukaren pa ferespurnad ikkje gjev fullgod trygd for oppfyllinga.
Entreprengren kan ikkje heve avtalen etter overtaking eller etter at skgyte eller festedokument er
tinglyst eller gjeve forbrukaren. Hevingsretten star ved lag om entreprengren har teke atterhald
om det, eller om forbrukaren ikkje held fast ved avtalen.

Nar forbrukaren har betalt, kan entreprengren ikkje heve avtalen med mindre det er gjeve mel-
ding til forbrukaren om hevingskravet fgr eller straks entreprengren fekk vete om betalinga eller
medverknaden.

90 BUSTADOPPFORINGSLOVA | NEF HANDBOK



§ 58. Verknadene av heving

Blir avtalen heva, har entreprengren krav pa oppgjer som om forbrukaren hadde avbestilt pa
hevingstidspunktet (§ 52 eller § 53).

Etter heving skal entreprengren i rimeleg omfang sikre utfgrt arbeid og materialar og utstyr som
finst pd byggjeplassen.

Entreprengren har ikkje krav pa a fa attende delar av arbeid som er utfgrt pa forbrukarens eige-
dom, eller betalte materialar som er tilfgrte eigedomen, om ikkje anna fglgjer av gyldig atterhald.
Er avtale om rett til grunnen gjort med nokon annan enn entreprengren, og oppfgringa av bustaden
er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, kan entreprengren krevje at ytingane etter den avtalen

blir fgrte attende dersom avtalen mellom entreprengren og forbrukaren blir heva pa grunn av
mishald fra forbrukaren.

§ 59. Rente og skadebot for rentetap

Ved forseinka betaling kan entreprengren krevje rente og skadebot for rentetap etter lov 17.
desember 1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m.

Kapittel VIII. Langvarig avbrot

§ 60. Langvarig avbrot

Kvar av partane kan seie seg lgyst fra avtalen dersom arbeidet ma avbrytast eller ikkje kan kome
i gang pa grunn av omstende som nemnde i § 11 fgrste ledd bokstav c eller § 51 fgrste ledd bok-
stav b, i sd lang tid at fgresetnadene for avtalen blir vesentleg endra. Likt med avbrot av arbeidet
skal reknast utsetjing av overtaking eller heimelsoverfgring.

Fgresegnene i § 21 gjeld tilsvarande dersom ein av partane seier seg lgyst frd avtalen etter fgrste
ledd. Partane har ikkje krav pa skadebot.

Dersom ein av partane seier seg lgyst fra avtalen etter fgrste ledd, kan kvar av partane krevje
atytinga etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprengren, gar
attende dersom

a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og

b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfgring
av bustaden.

Kapittel IX. Skadebotansvar for konsulent

§ 61. Verkeomradet for kapitlet
Fgresegnene i dette kapitlet gjeld konsulentavtalar med forbrukar.

Med konsulentavtale er det meint ein avtale mellom ein sjslvstendig oppdragstakar (konsulenten)
og ein oppdragsgjevar (forbrukaren, jf § 2) om planlegging av oppfgring av bygning til bustadfgre-
mal eller planlegging av arbeid som vert utfgrt direkte som ledd i slik oppfgring.

Fgresegnene i kapitlet gjeld berre dersom konsulenten skal utfgre arbeidet som ledd i neerings-
verksemd, medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg verksemd star for planlegging mot
godtgjersle.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).
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§ 62. Fraskriving av skadebotansvar pa grunn av feil

Konsulenten kan ikkje fraskrive seg skadebotansvar som han eller ho har etter allmenne reglar
pa grunn av feil.

§ 63. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & krevje skadebot pa grunn av feil dersom det ikkje er gjeve melding
til konsulenten om kravet innan rimeleg tid etter at forbrukaren oppdaga eller burde ha oppdaga
feilen. Kravet kan ikkje meldast seinare enn fem ar etter overtakinga av den ytinga som oppdraget
knyter seg til, om ikkje konsulenten har teke pa seg & svare for feil i lengre tid.

Konsulenten kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne paragrafen om
tapet kjem av at konsulenten eller nokon konsulenten svarer for, har fare fram grovt aktlaust
eller i strid med heider og god tru elles.

Kapittel X. Tvistelgysing

§ 64. Tvistelgysing
Denne fgresegna gjeld avtalar med forbrukar om oppfgring av eigarbustad, jf. § 1, og konsulent-
avtalar med forbrukar, jf. § 61.

Dersom det pa grunnlag av avtale mellom entreprengrane eller konsulentane sine organisasjonar
og Forbrukarrddet er skipa ei nemnd for tvistar om avtalar som gar inn under lova her, og som
er godkjend etter lovom klageorganer for forbrukersaker, kan kvar av partane leggje fram for
nemnda ein tvist der nemnda er kompetent. Sa lenge tvisten er til ferehaving i nemnda, kan ikkje
entreprengren reise sgpksmal om same tvisteemnet.

0 Endra med lover 14 des 2001 nr. 98 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 14 des 2001 nr. 1416}, 17 juni 2016 nr. 29
likr. 1juli 2016 iflg. res. 17 juni 2016 nr. 703].

Kapittel XI. Endringar i andre lover. lkraftsetjing

§ 65. Endringariandre lover

Desse fgresegnene i andre lover endrast slik: - - -

§ 66. lkraftsetjing

Lova gjeld fra den tid Kongen fastset.1 Lova far berre verknad for avtalar som blir gjorde etter at
ho tek til & gjelde.

§ 65nr. 1 (endringari lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer], § 65 nr. 3

(endring i lov av 23. desember 1988 nr. 104 om produktansvar] og § 65 nr. 6 (endring i lov av 25.
august 1995 nr. 57 om pakkereiser) tek likevel til & gjelde straks. Endringane i lov av 18. mai
1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer gjeld ogsé tidlegare oppkomne krav som ikkje er forelda
nar lova tek til & gjelde.

1 Fra 1juli 1998iflg. res. 3 okt 1997 nr. 1072.

Kilde: Lovdata
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Medhjelper ved tvangssalg - sjekkliste

Sjekklisten er ment som et hjelpeverktgy/huskeliste for medhjelpere i tvangssalg. | tillegg ber
medhjelper ha tilgang til en base av standardmaler som er tilpasset stegene i tvangssalg. Det
vises i denne forbindelse til NEF sitt dokumentarkiv (www.nef.no/dokumentarkiv/tvangssalg).

Mottak av oppdrag

Kontrollere type salgsobjekt/salgsform

¢ Det skilles mellom enebolig, eierseksjoner, borettslagsandeler og aksjeleilighet. Ved salg
av enebolig kontrollere at bolig er forsikret, jf. medhjelpers omsorgsplikt etter tvangsfull
byrdelsesloven (tvfbl.) § 11-15. Omsorgsplikten gjelder ved alle former for tvangssalg,
men vil ha et stgrre omfang ved salg av enebolig.

Alle parter skal tilskrives

¢ herunder saksgker, saksgkte, pengekravshavere, tingsrettshavere, husstandsmed
lemmer over 18 ar og forretningsfgrer. Der tvangssalgsobjektet er enebolig, husk kom
munale kostnader, der det er seksjonssameie/borettslag, husk legalpant for felleskostnader.

Forskjellige salgsformer

e Pengekrav - saksgkte kan ved fullstendig oppgjer av gjeld kreve tvangssalget stanset.

e Salgspalegg - saksgkte kan ikke “betale seg fri" fra tvangssalget.
Eksempelvis salg etter eierseksjonsloven § 38, 4. ledd.

e Dersom tvangssalg gjelder en ideell andel, kontrollere mulighet for salg opp mot
dekningsprinsippet jf. tvfbl. § 11-20.

e Tvangsopplgsning av sameie - begge parter har rett til & fa sitt bud lagt til grunn under
budgivning under salgsprosessen der de legger inn bud pa “"ellers like vilkar" etter
sameieloven § 15.

¢ Ved tvangssalgsbeslutning av flere objekter skal retten bestemme rekkefglge av salg jf
tvfbl. § 11-19.

Kontakt med saksokte

Gi saksgkte ngdvendig informasjon om gangen i tvangssalget, og en redegjgrelse for mulighetene
til lesning av saken.

Dersom saksgkte ikke medvirker i tilstrekkelig grad er det mulig & begjeere bistand til takst etter
tvfbl. § 5-9. Begjeering sendes namsfogden.

Alternativet til bistand til takst er & anmode saksgker om a begjeere fravikelse som fglge av man-
glende medvirkning fra saksgkte. Etter kjennelse begjaerer medhjelper fravikelse pa oppdrag fra
saksgker.
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Gjennomfgring av salg
Sgrg for at kjgper har tilstrekkelig informasjon om kjgp pa tvangssalg, jf. tvfbl. § 11-24
e Herunder begrenset reklamasjonsmulighet jf. tvfbl. § 11-39
e Bindingstid pd bud jf. tvfbl. § 11-26
e Kjspers mulige ansvar for fravikelse av boligen jf. tvfbl. § 11-31, 3. ledd
¢ Kjgpers betalingsplikt jf. tvfbl. § 11-27

Foreleggelse

1. Hgyeste bud forelegges for saksgker med anmodning om begjzering av stadfestelse av bud
jf. tvfbl. § 11-28

e Dersom det er flere saksgkere skal alle sakspkere som far dekning gjennom
kjgspesummen forelegges budet.

e Begjaring fra saksgkere som ikke far helt/delvis dekning skal heves, jf. tvfbl. § 11-20.

2.Send ut foresporsel om oppdatert kravsanmeldelse til alle kreditorer

e Kravsanmeldelse skal omfatte krav pa oppgjgrsdato som er tre maneder etter at med
hjelper sender skriftlig melding/utkast til fordelingskjennelse, jf. tvfbl. § 11-27, 1. ledd.

e Derdet er mange kreditorer, sgrg for at du gir tilstrekkeligtid for tilbakemelding.
e Krav til kreditorer om & melde tilbake om betalingsinformasjon for oppgjgr
(kontonummer/kid nummer) i kravsanmeldelsen.

¢ For de kreditorer som ikke har sendt inn kopi av tvangsgrunnlaget, ma de sende dette
med i den oppdaterte kravsanmeldelsen.

3. Skriftlig melding

e Redegjor for salgsgjennomfering, oppnadd pris sammenlignet med takst, henvisning til
hvilke kreditorer som ma sende inn originale pantedokumenter for nedkvittering, jf. tvfbl.
11-38 2. ledd. Videre om andre heftelser enn pengeheftelser skal tilsidesettes etter
tvfbl. § 11-21, 2. ledd.

4. Utkast til fordelingskjennelse

e Fordeling av kjgpesum. Forlodds dekning for rettsgebyr. Dersom det er flere saksgkere
skal rettsgebyr legges til for hvert besluttet tvangssalg, under forutsetning av at sak-
spker far dekket deler av sitt krav ved gjennomfgring av tvangssalget. Medhjelpers
godtgjerelse (medhjelperforsikringen §§ 3-3/3-6) og utlegg dekkes forlodds.
Eierskiftegebyr for borettslag/boligaksjeselskap dekkes forlodds.

e Legalpantekrav dekkes foran tinglyste heftelser. Herunder blant annet krav for kommunale
kostnader, krav for forfalte ubetalte felleskostnader i borettslag/eierseksjonssameie
(husk & ta med felleskostnader tre maneder frem i tid som avsatt krav), krav pa
boomkostninger ved konkurs.

e (vrige heftelser dekkes etter prioritet sa langt kjgpesummen rekker. @vrige heftelser
skal settes til side.
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Oppgjer

Kontroller at stadfestelseskjennelse og fordelingskjennelse er rettskraftig jf. tvfbl. § 11-38, 1. ledd.

Dersom saksgkte skal ha penger, sjekk at det ikke er kommet ytterligere tinglyste krav i boligen.

Dersom det er nye tinglyste krav i boligen, varsle ny kreditor om forestdende utbetaling. Det er
ingen hjemmel for a endre rettskraftig fordelingskjennelse, men kan tilrettelegge for frivillig

oppgjer fra saksgkte.

¢ Send skjgte over til retten for signering. Husk & noter saksnummeret til retten i skjgtet, og

krav om sletting av alle rene pengeheftelser jf. tvfbl. § 11-33. Dersom det er seksjons

sameie skal kjgper 0gsa signere skjgte jf. esl. § 22, 3. ledd.

Sarlig om medhjelpers omsorgsplikt etter tvfbl. § 11-15

¢ Medhjelpers omsorgsplikt etter tvfbl. § 11-15 strekker seg fra mottak av oppdraget og

e Dersom boligen star tom skal medhjelper vurdere om vann ma stenges (sgk profesjonell

helt til boligen er overtatt av ny eier eller eventuelt at oppdraget er hevet pa annen mate.

Omfanget av omsorgsplikten vil veere avhengig av type bolig, og om boligen star tom.

bistand). Sgrg for at det er varme pa i boligen i kalde perioder.

Ved tvangssalg av enebolig skal medhjelper ha kontroll pa at bolig er forsikret.

NEFs dokumentarkiv:

NEFs samling av standard dokumenter til bruk ved tvangsslagsoppdrag er ikke komplett. | tillegg

til de dokumenter som erinntatt i dokumentarkivet kan det vaere behov for f.eks.:

Varsel om inntreden av flere saksgkere

Brev til saksgker med anmodning om begjeering om fravikelse
Brev til saksgkte med anmodning om utflytting
Overtagelsesdag saksgkte

Informasjon om anke til kjgper

Utarbeidet av advokat Torolv Sundfer, partner i Advokatfirmaet SGB Storlgkken AS - revidert februar 2020
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Forskrift om tvangssalg ved medhjelper

FOR-1992-12-04-895. (Sist endret med FOR-2010-04-09-507)

Kapittel 1. Innledning

§ 1-1. Virkeomrade

Forskriften gjelder for tvangssalg ved medhjelper oppnevnt av namsmyndighetene etter tvangs-
fullbyrdelsesloven.

Kapittel 2 og 3 gjelder ikke for namsmann som er oppnevnt av retten som medhjelper ved tvangs-
salg av realregistrerte formuesgoder eller adkomstdokumenter til leierett til bolig.

0 Endretved forskrift 11 okt 2002 nr. 1094 (i kraft 1jan 2003).

Kapittel 2. Medhjelperens sikkerhetsstillelse

§ 2-1. Nar medhjelperen skal stille sikkerhet

Medhjelperen skal stille sikkerhet etter reglene i dette kapittel ndr medhjelperen under tvangs-
salget skal motta kjgpesummen. Namsmyndigheten kan kreve at medhjelperen stiller sikkerhet
ogsaiandre tilfeller. Ved tvangssalg av lgsgre og andre ikke-realregistrerte formuesgoder enn
adkomstdokumenter til leierett til bolig kan namsmyndigheten frita medhjelperen for a stille
sikkerhet nar kjgpesummen ma antas & bli lavere enn 50 ganger rettsgebyret. Rettsgebyret pa
det tidspunkt medhjelperen oppnevnes, anvendes.

En medhjelper som har stilt sikkerhet i samsvar med bestemmelse i eller i medhold av annen lov
som dekker ansvar som nevnt i § 2-3, plikter ikke & stille sikkerhet etter forskriften her.

§ 2-2. Sikkerhetens form

Sikkerheten stilles ved at det hos namsmyndigheten deponeres en erkleaering fra et norsk skade-
forsikringsselskap eller et annet norsk foretak med rett til & drive finansieringsvirksomhet
etter lov om finansieringsvirksomhet og finansinstitusjoner 10 juni 1988 nr 40 § 1-4 (sikkerhets-
stilleren) om at sikkerhetsstilleren patar seg pa vilkar som nevnt i forskriften § 2-5 & innesta for
oppfyllelse av medhjelperens ansvar som nevnti § 2-3 innenfor rammen av et neermere angitt
belgp som oppfyller kravene i § 2-4.

Namsmyndigheten kan nekte & godta erkleaeringen dersom det er tvil om den oppfyller kravene i
fgrste ledd.
§ 2-3. Hva sikkerheten dekker

Sikkerheten dekker erstatningsansvar som medhjelperen padrar seg overfor partene, rettig-
hetshaverne og kjgperen under utfgrelsen av det eller de salgsoppdrag sikkerheten gjelder for.
Dersom medhjelperen mottar kjgspesummen, dekker sikkerheten ogsa at kjgpesummen blir
utbetalt av medhjelperen.

§ 2-4. Sikkerhetens stgrrelse

Namsmyndigheten fastsetter hvor stor sikkerheten skal vaere. Nar medhjelperen skal motta
kjspesummen, skal sikkerheten minst veere lik det belgp kjgpesummen antas 4 bli.

Dersom sikkerheten er en felles sikkerhet for de salgsoppdrag som en medhjelper mottar fra
samme namsmyndighet og medhjelperen skal motta kjgpesummen i ett eller flere av oppdragene,
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skal sikkerheten til enhver tid minst vaere lik den samlede sum av de antatte kjgpesummer i de
salgsoppdrag som medhjelperen har under behandling. Medhjelperen kan ikke gis nye salgsopp-
drag dersom det vil fgre til at den samlede sum av kjgpesummene vil overstige sikkerheten.

§ 2-5. Na=rmere krav til sikkerheten

Skadelidte kan kreve dekning direkte fra sikkerhetsstilleren uten fgrst a rette krav mot
medhjelperen.

Sikkerhetsstilleren kan ikke gjgre gjeldende andre innsigelser mot krav fra skadelidte enn de
innsigelser medhjelperen selv har i forholdet til skadelidte.

Oppsigelse av sikkerheten eller bortfall av sikkerheten pd annen mate er ikke virksomt i forhold
til skadelidte fgr en maned etter at namsmyndigheten har mottatt melding om bortfallet.

Sikkerhetsstilleren kan overfor skadelidte ikke paberope at det er foretatt utbetalinger under
sikkerheten med mindre namsmyndigheten er varslet om utbetalingen senest samtidig med at
utbetalingen fant sted.

Kapittel 3. Medhjelperens godtgjgrelse

§ 3-1. Innledning

Medhjelperens godtgjgrelse fastsettes av namsmyndigheten etter reglene i dette kapittel.

§ 3-2. Godtgjgrelse ved tvangssalg av lgsgre

Ved gjennomfgring av tvangssalg av lgsgre etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 8 har
medhjelperen krav pa godtgjgrelse etter fslgende satser:

10 % av kjgpesummen til og med kr 50.000,
2 % av det overskytende til og med kr 200.000 og
1 % av det overskytende.

Dersom medhjelperen skal fordele og utbetale kjspesummen til de berettigede, beregnes et
tillegg etter folgende satser:

5 % av kjgspesummen til og med kr 50.000 og
2 % av det overskytende til og med kr 200.000.

§ 3-3. Godtgjorelse ved tvangssalg av fast eiendom og adkomsdokumenter til leierett til bolig

Ved gjennomfgring av tvangssalg av fast eiendom etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11 eller
adkomstdokumenter til leierett til bolig etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 12 har
medhjelperen krav pa godtgjgrelse etter folgende satser:

3 % av kjgpesummen til og med kr 500.000,

2 % av det overskytende til og med kr 1.000.000 og

1 % av det overskytende til og med kr 3.000.000.
Godtgjgrelsen skal likevel minst vaere lik 10 ganger rettsgebyret.

Dersom kjgpesummen kan antas a overstige kr 3.000.000, kan fgrste ledd fravikes ved avtale
mellom retten og medhjelperen inntil utkastet til fordelingskjennelse er forelagt for rettighets-
haverne.

Dersom medhjelperen skal motta og utbetale kjgpesummen, gis et tillegg i godtgjgrelsen pa
5 ganger rettsgebyret.
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Ved beregningen av kjgpesummen etter paragrafen her skal det tas hensyn til vederlag i form av
overtakelse av fellesgjeld.

I forhold til fgrste og tredje ledd anvendes rettsgebyret pa det tidspunkt utkastet til fordelings-
kjennelse forelegges for rettighetshaverne.

0 Endret ved forskrifter 11 okt 2002 nr. 1094 (i kraft 1 jan 2003), 9 april 2010 nr. 507 (gjeld berre med-
hjelparoppdrag gitt etter 9 april 2010).

§ 3-4. Godtgjgrelse ved andre tvangssalg

Ved gjennomfgring av andre tvangssalg enn nevnt i §§ 3-2 og 3-3 fastsettes medhjelperens godt-
gjgrelse av namsmyndigheten etter forhandsavtale med medhjelperen.

§ 3-5. Avtale om szerlig dekning av utgifter

Namsmyndigheten og medhjelperen kan avtale at medhjelperen ved gjennomfgring av tvangssalget
i tillegg til godtgjorelsen etter §§ 3-2 til 3-4 skal ha dekket utgifter tilannonsering, taksering o L i
den utstrekning det er vanlig ved frivillig omsetning at slike utgifter dekkes szerskilt. Ved tvangs-
salg av realregistrerte formuesgoder og adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale
ikke inngds etter at utkastet til fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

§ 3-6. Avtale om hgyere eller lavere godtgjorelse

Hoyere godtgjerelse enn det som fglger av §§ 3-2 til 3-5, kan avtales dersom det pa forhand er
grunn til & tro, eller det under tvangssalget viser seg, at tvangssalget er vesentlig mer arbeids-
krevende enn det som er vanlig ved tvangssalg av formuesgoder avsamme art, eller andre saer-
lige forhold tilsier det. Ved tvangssalg av realregistrerte formuesgoder og adkomstdokumenter
til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngas etter at utkastet til fordelingskjennelse er forelagt
for rettighetshaverne.

Det kan avtales lavere godtgjgrelse enn det som fglger av §§ 3-2 til 3-5.

§ 3-7. Godtgjgrelse dersom tvangssalg gjennom medhjelperen ikke gjennomfgres

Dersom tvangssalget ikke gjennomfgres, har medhjelperen krav pa a fa dekket ngdvendige
faktiske utgifter og dessuten et rimelig vederlag for arbeidet. Det samme gjelder dersom tvangs-
salget gjennomfgres pa annen mate enn gjennom medhjelperen.

Medhjelperens krav pa godtgjgrelse etter fgrste ledd farste punktum halveres, dersom
medhjelperen medvirker ved et frivillig salg av samme formuesgode innen seks maneder etter
at medhjelperoppdraget opphgrte. Er godtgjgrelsen allerede utbetalt, kan halvparten kreves til-
bake. En medhjelper som medvirker ved et frivillig salg som nevnt i fgrste punktum, skal opplyse
namsmyndigheten om salget.

0 Endretved forskrift 9 mai 2003 nr. 554 (i kraft 1 juli 2003).

Kapittel 4. Namsmannen som medhjelper ved tvangssalg av realregistrerte
formuesgoder og adkomstdokumenter til leierett til bolig

§ 4-1. Nar namsmannen kan oppnevnes som medhjelper

Foruten ved tvangssalg av fast eiendom og adkomstdokumenter til leierett til bolig i lensmanns-
distrikt, jf tvangsfullbyrdelsesloven § 11-12 jf § 12-6, kan namsmannen oppnevnes som
medhjelper ved tvangssalg av fast eiendom og adkomstdokumenter til leierett til bolig utenfor
lensmannsdistrikt nar seerlige forhold gjgr det pakrevd. Det samme gjelder ved tvangssalg av
andre realregistrerte formuesgoder.
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§ 4-2. Begrensninger i namsmannens myndighet som medhjelper

Namsmannen kan som medhjelper bare begjeere fravikelse av fast eiendom etter tvangsfull-
byrdelsesloven § 11-14 annet ledd nar utgiftene til fravikelsen er forskuttert.

Tiltak som nevnt i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-15 kan namsmannen bare iverksette nar sak-
spkeren eller en annen panthaver har begjaert det og dessuten har forskuttert utgiftene.

En namsmann som er oppnevnt som medhjelper, kan ikke avgi innestaelseserklaringer eller pa
annen mate pata staten et saerlig ansvar for riktig oppgjer. Ferste punktum er ikke til hinder for
at namsmannen bistar som nevnt i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-33 annet ledd forutsatt at
kjgperen eller dennes langiver forskutterer registreringskostnadene.

Kapittel 5. Ikrafttredelse

§ 5-1. lkrafttredelse
Forskriften trerikraft 1 januar 1993.

Forskriften gjelder ikke for saker om tvangsfullbyrdelse som fortsatt skal behandles etter lov
13 august 1915 nr 7 om tvangsfullbyrdelse.

Kilde: Lovdata
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Finanstilsynet

Finanstilsynet, tidligere Kredittilsynet (frem til 1. januar 2010), ble opprettet 24. mars 1986 i
medhold av lov 7. desember 1956 nr. 1, med endring 7. juni 1985. Finanstilsynet er et selvstendig
forvaltningsorgan med eget styre, og bygger pé lover og vedtak fra Stortinget, Regjeringen og
Finansdepartementet. Finanstilsynet fgrer tilsyn med finanssektoren, som inkluderer virksom-
heter innenfor bank og finans, forsikring og pensjon, verdipapir, eiendomsmegling, inkasso, gjelds-
informasjon, revisjon og regnskapsfgring. | tillegg har Finanstilsynet kontroll med den finansielle

rapporteringen til bgrsnotert foretak og med markedsatferd i verdipapirmarkedet.

Finanstilsynets adresse:
Postboks 1187 Sentrum, 0107 Oslo
Tlf.: 22 939800

E-post: post@finanstilsynet.no
www.finanstilsynet.no

FINANSTILSYNETS HOVEDOPPGAVE
Finanstilsynets hovedoppgave som tilsynsmyndighet fremgar av finanstilsyns-
loven § 3 forste ledd som kan kalles tilsynets formalsparagraf:

«Tilsynet skal se til at de foretak det har tilsyn med, virker pa hensiktsmessig og
betryggende mate i samsvar med lov og bestemmelser gitt i medhold av lov samt med
den hensikt som ligger til grunn for foretakenes opprettelse, dens formal og vedtekter.
Tilsynet skal se til at foretakene under tilsyn i sin virksomhet ivaretar forbrukernes
interesser og rettigheter».

Finanstilsynet har en viktig rolle i arbeidet med forbrukerbeskyttelse, og hensynet til
forbrukerinteresser star sentralt i tilsynet med eiendomsmeglere. Finanstilsynet farer
0gsa tilsyn med at rapporteringspliktige etter hvitvaskingsloven etterlever pliktene etter
hvitvaskingsreglene.

Finanstilsynet fgrer tilsyn med eiendomsmeglingsforetak, samt den eiendoms-
meglingsvirksomhet som utgves i advokatvirksomheten til landets advokater og i
boligbyggelagene.

Malsetting med eiendomsmeglingstilsynet

Finanstilsynets hovedoppgave nar det gjelder tilsyn med eiendomsmegling er & bidra til
at kjgpere og selgere i eiendomsmarkedet tilbys et formidlingsapparat som muliggjer at
omsetning av fast eiendom gjennom mellommann skjer pa en sikker, ordnet og effektiv
mate. Det blir fgrt kontroll med at foretakene, advokatene og boligbyggelagene driver
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megling i samsvar med kravene som fglger av lov og forskrift, blant annet at virksom-
heten drives i samsvar med god meglersikk.

For a sikre et slikt trygt og effektivt formidlingsledd ser tilsynet det som vesentlig &
stille krav til aktgrenes skonomiske og faglige/etiske standard. Kjgp og salg av fast eien-
dom er normalt av de tyngre avgjgrelser som tas i en privatgkonomi.

Derfor er kravet til meglers uavhengighet sentralt i lovreguleringen av eiendomsmegling.
Videre er fremleggelsen av korrekte og fullstendig opplysninger om eiendommen, en
palitelig og forsvarlig budgivning, samt en trygg og effektiv oppgjersgjennomfering
viktige elementer i reglene for utfgring av eiendomsmeglingsoppdraget.

Konkrete tilsynsoppgaver
Finanstilsynsloven § 3 annet og tredje ledd slar fast:

«Tilsynet skal granske regnskaper og andre oppgaver fra foretakene og skal ellers
gjogre de undersgkelser om deres stilling og virksomhet som tilsynet finner ngdvendig.
Foretaket plikter ndr som helst a gi alle opplysninger som tilsynet matte kreve og a la
tilsynet fa innsyn i og i tilfelle fa utlevert til kontroll foretakets protokoller, registrerte
regnskapsopplysninger, regnskapsmateriale, bgker, dokumenter, datamaskiner eller
annet teknisk hjelpemiddel og materiale som er tilgjengelig ved bruk av slikt hjelpemiddel
samt beholdninger av enhver art

Hvis opplysningsplikten som er palagt foretaket etter annet ledd ikke oppfylles, kan
opplysningsplikten palegges de enkelte tillits- og tjenestemenn i foretaket. Foretaket
skal i slike tilfeller som hovedregel varsles. Revisor kan palegges & gi opplysninger som
fremgar av arsregnskapet, regnskapsskjemaet, falgeskriv A til lanns- og trekkoppgaver,
revisjonsprotokoll og revisjonsberetning.»

Finanstilsynets virkemidler kan deles inn i fire hovedgrupper:
® Tilsyn og kontroll
® Forvaltning
® Regelverksutvikling
® |nformasjon og kommunikasjon

Forvaltningsoppgavene er bl.a. & pase at foretak og personer som driver eiendomsmeg-
ling oppfyller kravene i eiendomsmeglingsloven. Eiendomsmeglerbrev utstedes til
personer som oppfyller kravene til fagkompetanse og personlig egnethet. Videre paser
Finanstilsynet at eiendomsmeglingsforetak lgpende oppfyller kravene til bl.a. gkonomi,
sikkerhetsstillelse og faglig ledelse.
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Finanstilsynet besvarer henvendelser fra publikum og informerer aktgrene i eiendoms-
meglingsbransjen om forstdelse av eiendomsmeglingslovens bestemmelser.
Finanstilsynet deltar i utviklingen av regelverket ved utarbeidelse av forslag til lov-
endringer og forskrifter eller ved & avgi hgringsuttalelser.

Finanstilsynet mottar en rekke henvendelser fra publikum vedrgrende foretak med
bevilling for eiendomsmegling samt advokaters eiendomsmegling. Opplysninger som
fremkommer pa denne mate nyttes i forbindelse med de alminnelige tilsynsoppgaver.

Tilsyn og kontroll

Finanstilsynet henter halvérlig inn oppgaver fra eiendomsmeglingsforetakene.

Oppgavenes innhold tar sikte pa & sette Finanstilsynet i stand til 3 overvake foretakenes:
Resultatutvikling og inntjeningsevne

Soliditets- og egenkapitalutvikling
Likviditet
Klientmiddelbehandling

Av disse er kravene om oppbevaring av klienters midler adskilt fra egne, og at eien-
domsmeglingsforetakene ma vaere suffisiente (ha positiv egenkapital] og solvente (veere
i stand til & oppfylle sine forpliktelser etter hvert som de forfaller) absolutte krav som,
dersom de ikke etterleves, vil kunne medfgre bortfall av tillatelse.

Halvarsrapporten, som leveres via nettportalen Altinn, skal utfylles med tall fra resultat-
regnskapet og balansen for rapporteringsperioden. | tillegg skal en del generelle opplys-
ninger om selskapets drift fremkomme, herunder bl.a. opplysninger om det totale tall for
gjennomfgrte formidlinger og formidling-enes verdi, en spesifikasjon mht. hvilke typer
eiendommer som er blitt formidlet - bolig- eller neeringseiendom - og hvorvidt det dreier
seg om salgs- eller utleieoppdrag samt antall omsetninger etter bustadoppféringsloven. Det
skal ogsa opplyses om det er iverksatt rettslig prosess mot selskapet eller om det er fastslatt
ansvar i forbindelse med meglingsvirksomheten. Videre skal det opplyses om eventuelle
anmerkninger i den uavhengige bekreftelsen om den interne kontrollen. Det skal ogsa
opplyses om foretaket benytter kontraktsmedhjelper ved oppgjer, og i tilfelle hvem, eventuell
kjedetilknytning, samt IT-system (saksbehandlingssystem) og hvem som drifter systemet.

Meglingsforetaket skal i seerskilt rapport besvare en rekke kontrollspgrsmal vedrgrende
klientmidler, bl.a. hvorvidt det er samsvar mellom klientmiddelansvaret i regnskapet og
innestadende pa klientkonto. Rapporten skal bekreftes av revisor.

Frist for innlevering av halvarsrapporten er 1. mars og 1. september. Rapporten er ett av
grunnlagene for Finanstilsynets risikobaserte utvelgelse av de foretak som underlegges
ytterligere tilsynsmessig oppfglging, for eksempel stedlig tilsyn.
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Finanstilsynet legger stor vekt pa at tidsfristene blir overholdt. Det gis ikke dispensasjon fra
fristen for innsending av oppgave. Manglende overholdelse av tidsfristene kan medfgre at
foretaket blir ilagt dagmulkt, jf. avsnittet «Palegg og sanksjoner» nedenfor. Ved gjentatte for-
sinkelser kan Finanstilsynet vurdere a trekke tilbake tillatelsen til & drive eiendomsmegling.

PALEGG 0G SANKSJONER

Palegg

Finanstilsynet vil kunne gi foretakene palegg med hjemmel i eiendomsmeglings-

loven § 8-1 og finanstilsynsloven § 3 og § 4. Palegg vil bli gitt der meglingsvirksomheten
ikke skjer pa lovmessig mate, uavhengig om det omhandlede forhold er avdekket gjen-
nom tilsynets egne undersgkelser, eller ved henvendelse fra publikum, omtale i media
e.l. Paleggene kan dreie seg om & avgi opplysninger om forespurte forhold, eller pélegg
om a innrette virksomheten i samsvar med lovens regler. Det gis normalt en tidsfrist for
foretaket til & etterkomme palegget.

Sanksjoner/reaksjoner
For at Finanstilsynet skal kunne drive sitt tilsynsarbeid pa en tilfredsstillende mate har
tilsynet ulike reaksjonsmater for 3 fa gjennomfert sine avgjgrelser.

Finanstilsynsloven § 10 gir Finansdepartementet hjemmel til & ilegge foretakene
dagmulkt dersom vedkommende unnlater a etterkomme et palegg, f.eks. om 3 avgi
regnskapsopplysninger. Denne hjemmelen er delegert til Finanstilsynet. Videre har man
hjemmel til & kalle tilbake vedkommendes tillatelse og kreve virksomheten stanset hvis
forholdet er av en slik karakter at man finner det utilradelig & la virksomheten fortsette,
f.eks. dersom det unnlates a stille lovmessig sikkerhet.

Dersom virksomheten allikevel ikke opphgrer etter Finanstilsynets palegg, eller dersom
forholdene ellers tilsier det, vil man kunne ga til politianmeldelse. Man vil 0ogsa i seerlige

tilfeller finne at hensynet til godtroende publikum tilsier at disse bgr advares gjennom
kunngjgring i media. Slik kunngjgring kan foretas uavhengig av om sanksjoner
vurderes benyttet. Advarsel til publikum kan ogsa gis om aktgrer som markedsfgrer
sine eiendomsmeglingstjenester uten & ha ngdvendig konsesjon og sikkerhetsstillelse
til & drive eiendomsmegling. Finanstilsynet har ogsd hjemmel til & tilbakekalle enkelt-
personers eiendomsmeglerbrev (evt. juristtillatelse) dersom vedkommende anses
uegnet til & inneha tillatelsen pa grunn av alvorlig regelbrudd, straffbare handlinger
eller at vedkommende ikke oppfyller kravene til personlig gkonomi. Finanstilsynet kan
o0gsa forby advokater & drive eiendomsmegling dersom vedkommende grovt eller gjen-
tatte ganger har overtrddt regelverket og det av den grunn er utilrddelig med fortsatt
eiendomsmeglingsvirksomhet.

Finanstilsynet, februar 2020
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Folketrygdens grunnbelap (G)

Folketrygdens grunnbelgp er med virkning fra 1. mai 2019 satt til kr 99 858.

Gjennomsnittlig grunnbelgp for 2019 er kr 98 866.

For naermere informasjon om grunnbelgpet, se www.nav.no eller www.skatteetaten.no

ManedLlig konsumprisindeks

Konsumprisindeks, historisk serie (2015=100)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Arsgjennomsnitt 842 848 880 899 921 933 939 959 979 100,0 1036 1055 1084 1108
Januar 82,7 837 867 887 909 927 932 945 966 986 101,65 1043 1060 1093
Februar 83,4 84,0 872 894 920 931 942 951 97,1 989 1021 1047 1070 110,2
Mars 83,6 845 872 894 925 934 941 954 973 992 1025 1050 1073 1104
April 843 845 872 897 927 939 942 959 97,7 99,6 1029 1052 107,7 1108
Mai 84,3 84,6 872 899 922 937 942 960 978 998 1032 1054 1078 1105
Juni 84,2 845 874 904 921 934 937 957 975 100,1 1038 1058 1085 110,6
Juli 839 843 879 899 916 931 933 961 983 100,1 1045 106,1 1093 1114
August 83,9 842 880 897 914 926 929 960 979 999 1039 1053 1089 1106
September 851 848 893 904 920 934 939 964 985 100,6 1042 1059 1095 1111
Oktober 852 850 896 902 921 933 943 966 986 1010 1047 1060 1093 1113
November 85,1 864 891 905 923 933 944 96,7 98,6 1013 1049 1061 1098 111,6
Desember 84,7 87,1 890 908 933 934 947 966 98,6 1009 1044 1061 1098 1113

Kilde: www.ssb.no
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Enkelte sentrale skatteregler
vedrgrende fast eiendom

FORMUESBESKATNING AV BOLIG- 0G FRITIDSEIENDOMMER

Generelt

Formuesskatt er skatt av netto formue (eiendeler minus gjeld) per arsskiftet, som over-
stiger et fribelgp. Fribelgpet er i 2019 pa 1,5 millioner kroner (2020: uendret) for enslige
og 3 millioner kroner (2020: uendret] for ektepar. Formuesskatten er pa 0,85 prosent i
bade 2019 og 2020.

Etter hovedregelen i skatteloven er det omsetningsverdien som skal legges til grunn
ved verdsettelsen av eiendeler, men for fast eiendom kan verdien «settes lavere enn
omsetningsverdien».

Skatteloven § 4-10, Finansdepartementets skattelovforskrift og Skattedirektoratets for-
skrift om taksering av formues- og inntekts og fradragsposter til bruk ved fastsettingen
for inntektsaret 2019 § 1-1-1 regulerer hvordan verdsettelsen skal skje. Takseringsfor-
skriften finner du her: https://www.skatteetaten.no/rettskilder/type/skattedirektoratets-
meldinger/takseringsreglene-2019/

Fritidseiendom
Fritidseiendom omfatter hytter, sommerhus, samt boliger regulert til fritidsformal, for
eksempel typiske ferieleiligheter.

Formuesverdien for fritidseiendommer i Norge skal ikke gkes for inntektsaret 2019 eller
inntektsaret 2020. Har en fritidseiendom steget i verdi i lgpet av 2019 pa grunn av pakost-
ninger mv., kan formuesverdien heves. (Ligger formuesverdien pa enkelte eiendommer
vesentlig over takstnivaet for sammenlignbare eiendommer ellers i kommunen, kan

tillegget (de prosentvise oppjusteringene] reduseres eller falle bort.)

Ved fgrstegangs taksering av nybygde fritidseiendommer, skal formuesverdien verken
overstige 30 prosent av eiendommens kostpris inkludert grunn, eller 30 prosent av eien-
dommens markedsverdi.

Omsetning av en eiendom gir i seg selv ikke grunnlag for endring av formuesverdien.
Ny eier overtar altsa tidligere eier sin formuesverdi.

Boliger regulert til heldrsbruk (herunder andel i boligselskap)
Regler om formuesverdsettelse av boligeiendom fremgar av skatteloven § 4-10, skatte-
lovforskriften § 4-10. Boliger verdsettes ut fra anslatt markedspris per kvadratmeter, som
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baserer seg pa prisstatistikk for omsatte boliger og oppdateres arlig. For primaerboliger
utgjer formuesverdien 25 prosent av beregnet kvadratmeterpris multiplisert med areal.

Eksempel:

Dersom en bolig pa 100 kvm har en formuesverdi [i skattemeldingen] pa 1 million kroner,
er skattemyndighetenes anslatte verdi 4 millioner, og anslatt kvadratmeterpris er 40.000
kroner.

Sjablongen for kvadratmeterpriser varierer med boligens geografiske beliggenhet, alder,
sterrelse og type (enebolig, smahus eller leilighet]. For inntektsaret 2019 er kvadrat-
meterprisen beregnet ut fra statistikk over solgte boliger annonsert pa Finn.no i 2019.
Formuesverdiene stiger eller faller derfor i takt med utviklingen i boligprisene.

Sjablonregelen gjelder for alle boligeiendommer regulert til heldrsbruk. Boliger i utlandet
omfattes ikke, de fglger reglene for fritidseiendommer i Norge. Heller ikke vaningshus pa
gardsbruk omfattes siden de inngar i den samlede formuesverdien for gardsbruket.

Det er et skille mellom primaerbolig, det vil si den boligen man bor i (folkeregistrert
adresse ved utgangen av aret), og sekundaerbolig, som er alle andre boliger man eier.
For sekunderbolig settes kvadratmetersatsen til 90 prosent (2020: uendret) av beregnet
kvadratmeterpris. Typiske eksempler pa sekundarbolig er utleie-bolig, pendlerbolig,
studentleilighet som foreldrene eier og barna benytter.

Eksempel:

Anslatt omsetningspris per kvadratmeter er 30.000 kroner. Er boligen pd 100 kvm vil det gi

en formuesverdi pa 750.000 kroner (kvadratmetersats pa 7.500 kroner] hvis det er eiers pri-
meerbolig. Hvis det derimot er eiers sekundeaerbolig er formuesverdien 2,7 millioner kroner.

| forhold til formuesskattereglene er ikke bruken avgjgrende. Har du en bolig som frem-
trer som en heldrsbolig og er regulert til helérsbruk (i matrikkelen), vil eiendommen i
utgangspunktet anses som sekundaerbolig med hensyn til formuesskatten selv om eien-
dommen rent faktisk brukes til fritidsformal.

Dersom sekundaerboligen eies av et ikke-bgrsnotert aksjeselskap sa skal formuesverdien
i selskapets formuesgrunnlag fastsettes til 100 prosent av beregnet markedsverdi for
inntektsaret 2019 og 2020.

Sikkerhetsventil - fritidsboliger og boliger

Maksimalgrensen (sikkerhetsventilen) for primaerbolig og fritidsbolig fglger av skatte-
loven § 4-10 (1) hvor det fremkommer at formuesverdien ikke skal overstige 30 prosent av
den reelle, faktiske markedsverdien.
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Eksempel:

Skattemyndighetene fastsetter en sjablonmessig kvadratmeterpris p& 30.000 kroner, som
gir en kvadratmetersats pa 7.500 kroner. Boligen er pd 120 kvadratmeter, og formues-
verdien blir dermed 900.000 kroner, basert pa en sjablonmessig fastsatt markedsverdi pa
3,6 millioner kroner.

Dersom boligens reelle markedsverdi er 2,8 millioner kroner, for eksempel fordi den ligger
i et mindre attraktivt omrade innenfor den geografiske sonen eller fordi den trenger
vesentlig oppgradering, vil den fastsatte formuesverdien p& 900.000 kroner overstige 30
prosent av reell markedsverdi. Boligeieren dokumenterer reell verdi og ber skattekontoret
sette ned verdien. Kvadratmetersatsen vil da settes ned til 7.000 kroner, som gir en for-
muesverdi pa 840.000 kroner. Rabatten er pa 500 kroner per kvadratmeter, dvs. omtrent
7 prosent. For de fire pafglgende ar vil kvadratmetersatsen i sjablongen nedsettes med

7 prosent. Blir kvadratmetersats aret etter satt til 7.800 kroner per kvm, settes den ned
med 7 prosent til 7.250 kroner.

Formuesverdien pa sekunderboliger skal ikke overstige 100 prosent av reell markeds-
verdi for inntektsarene 2019 og 2020.

Eksempel:

Sjablonmessig fastsatt verdi er 5 millioner, og formuesverdien er satt til 4,5 millioner
kroner (90 % av 5 millioner kroner). Byggets reelle verdi er 4 millioner, og formuesverdien
settes ned til 4 millioner kroner (100 % av markedsverdi].

Reduksjon av gjeld tilordnet sekundarbolig

For inntektsarene 2019 og 2020 s3 skal gjeld tilordnet sekundaerbolig reduseres med 10
%, jfr. skatteloven § 4-19. Det skal foretas en gjeldsreduksjon uavhengig av om gjelden er
tatt opp med pant i sekundaerbolig eller knytter seg til annen type privat gjeld.

Eksempel:

Jon har en sekundaerbolig med formuesverdi pa 4,5 millioner kroner. Han har en samlet
brutto skattepliktig formue p& 7,5 millioner kroner, bestaende av sekundaerboligen og
et bankinnskudd pa 3 millioner kroner. | tillegg sa har han en gjeld p& 4 millioner kroner.
Gjeldsreduksjonen blir da som falger:

Gjeld tilordnet sekundaerboligen blir 2,5 mill (4 mill. (gjeld] x 5 mill. (sekundeerbolig uten
rabatt]/8 mill (samlet formue uten rabatt]). Fradragsberettiget gjeld tilordnet sekun-
deaerboligen blir pd 2,25 mill. (2,5 mill x 0,9). | eksempelet vil da fradragsberettiget gjeld
reduseres med 250.000 kroner, hvilket medfgrer at formuesskatten gker med 2.125
kroner. Samlet sett vil imidlertid Jons formue reduseres med 250.000 kroner som falge av
rabatten pa eiendommen.
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Fritidseiendommer, tomter og primarbolig er ikke omfattet av eiendeler som gir gjelds-
reduksjon. Ved beregningen av gjeldsreduksjon pd andre eiendeler som er omfattet, sa
skal primaerbolig medtas uten rabatt, mens for fritidseiendommer og tomter benyttes
formuesverdien.

Naringseiendom

Regler om verdsettelse av naeringseiendom fglger av skatteloven § 4-10 (4) og tilhgrende
forskriftsbestemmelser i FSFIN i §§ 4-10-2 flg. samt takseringsreglene § 2-1-1.
Naeringseiendom verdsettes til 75 % av anslatt markedsverdi i 2019 (2020: uendret).
Ligger neeringseiendommen i et ikke-bgrsnotert selskap, sa skal formuesverdien i sel-
skapets formuesgrunnlag fastsettes til 100 % av beregnet markedsverdi. Rabatten blir
isteden gitt ved fastsettelse av formuesverdien pa aksjene.

- Utleid naeringseiendom
Formuesverdien fastsettes ut fra eiers faktiske leieinntekter og beregnes slik: Brutto
leieinntekt - Standardfradrag (10 prosent av brutto leieinntekt) = Netto leieinntekt.

For & finne beregnet markedsverdi divideres netto leieinntekt med en kalkulasjonsfaktor.
Kalkulasjonsfaktoren fastsettes hvert ar og er pa 0,065 for inntektsaret 2019.

Eksempel:
Netto leieinntekt 200.000 kroner. Beregnet markedsverdi er 3.076.923 kroner.
Formuesverdien settes til 75 prosent av beregnet markedsverdi, altsg 2.307.692 kroner.

- Ikke-utleid naringseiendom (eiendom brukt i egen naringsvirksomhet)
Ikke-utleid naeringseiendom verdsettes pa samme mate som utleid naeringseiendom,
men markedsverdien beregnes ut fra en beregnet kvadratmetersats i stedet for reell
leieverdi.

Se naermere om kvadratmetersatser og beregning her:
https://www.skatteetaten.no/bedrift-og-organisasjon/rapportering-og-bransjer/bran-
sjer-med-egne-regler/eiendom-og-bolig/naringseiendomkalkulator/

Formuesverdien for ikke-utleid naeringseiendom er forhandsutfylt i skattemeldingen.
- Sikkerhetsventil

Maksimalgrensen (sikkerhetsventilen) for naeringseiendom: Formuesverdien skal ikke

overstige 90 prosent (2020: uendret) av den reelle, faktiske markedsverdien.

Gjeld som skal tilordnes nzeringseiendom reduseres med 25 % i bade 2019 og 2020.

108 ENKELTE SENTRALE SKATTEREGLER VEDR@RENDE FAST EIENDOM | NEF HANDBOK



Annen fast eiendom, tomter mv.

Fastsettelse av formuesverdi for tomter og annen fast eiendom enn bolig- og fritidsei-
endom eid utenfor virksomhet, fglger reglene i takseringsreglene § 1-1-2. Det skal ikke
foretas noen generell gkning av formuesverdiene for disse eiendommene for inntektsarene
2019 og 2020. Formuesverdien skal ikke overstige 80 prosent av reell markedsverdi.

Eiendom i utlandet
Fritidsboliger og boliger i utlandet verdsettes som norske fritidsboliger. Formuesverdien
beholdes uendret for bade 2019 og 2020.

INNTEKTSBESKATNING AV BOLIGEIENDOMMER 0G FRITAKSBEHANDLING

Fritaksbehandling av boliger og fritidsboliger, skattefri utleie
Etter hovedregelen i skatteloven § 5-1 (1), jf. § 5-20 (1) bokstav a, anses inntekt/ avkast-
ning av fast eiendom som skattepliktig.

Bruk av egen bolig og fritidsbolig er ikke skattepliktig (fritaksbehandling), jf. skatteloven
§7-1.

Ved utleie av egen bolig er det muligheter & fa skattefrie leieinntekter, men fra og med
2018 sé er skattefritaket begrenset ved at korttidsutleie (leieforhold under 30 dager) av
egen bolig er skattepliktig, jf. skatteloven § 7-2.

Utleie av inntil halvparten av boligen (langtidsutleie)
Dersom eier leier ut deler av egen bolig er denne utleieinntekten skattefri nar eier benytter
minst halvparten av boligen til egen bruk, regnet etter utleieverdien.

Skattefri utleie er bare aktuelt for hhv. eneboliger (dvs. en familieleilighet og eventuelt
en eller flere hybler) og tomannsboliger (to familieleiligheter og eventuelle uselvstendige
hybler). Ved utleie av flermannsbolig (to familieleiligheter og minst en selvstendig hybel-
leilighet) er utleien skattepliktig uavhengig av 50-prosentregelen.

Utleie av hele eller stgrre deler av boligen (langtidsutleie)

Utleieinntekten er ogsd skattefri der hele eller en stgrre del av boligen leies ut for inntil
20.000 kroner i inntektsaret. Overstiger brutto leieinntekter 20.000 kroner vil alle leie-
inntektene for dette aret veere skattepliktige siden boligen regnskapsbehandles. Dette
gjelder ogsa utleieinntekter fra en periode hvor du har leid ut mindre enn halvparten av
boligen etter utleieverdi (og som i utgangspunktet var skattefrie).
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Eksempel:

Eier har en enebolig med hybelleilighet. Frem til november maned 2019 bor hun i ene-
boligen og leier ut hybelleiligheten for 5.000 kroner per méned. | november og desember
maéned leier hun ogsé ut den delen av boligen som hun selv bor i for 8.000 kroner per
maéned. | november og desember maned har hun leid ut hele boligen for kr 26.000. Leie-
inntektene gjennom hele aret vil veere skattepliktige.

Legg merke til at grensen pd 20.000 kroner bare er aktuell ved utleie av egen bolig.
Ved utleie av en ren utleiebolig er det skatteplikt fra fgrste krone. | tillegg gjelder denne
regelen ikke ved sakalt korttidsutleie (utleieforhold som varer under 30 dager).

Szrlig om korttidsutleie av egen bolig - endrede regler fra og med inntektsaret 2018
Fra 2018 s vil leieinntekter fra utleieforhold som varer mindre enn 30 dager, der omfan-
get ikke er omfattende nok til at inntekten kan anses som virksomhetsinntekt, beskattes
som kapitalinntekt. Det gis et sjablonfradrag for kostnader slik at 85 % av inntekten som
overstiger 10.000 kroner regnes som skattepliktig inntekt. Grensen pa 10.000 kroner
gjelder for boligen i hele inntektsaret, og ikke per utleieforhold. Hvis eiendommen leies
ut gjennom et utleiebyrd/bookingfirma som beregner seg provisjon, skal leieinntektene
(grunnlaget for beregning av skattepliktig del] veere bruttobelgpet far provisjon er fra-
trukket (endret praksis fra skattemyndighetene fra 2018). Disse reglene for korttidsutleie
er identiske med reglene for utleie av fritidseiendommer.

Utleie av egen fritidsbolig
For egen fritidseiendom som har veert delvis utleid eller utleid i deler av aret, regnes 85
prosent av utleieinntekten som overstiger 10.000 kroner, som inntekt, jf. skatteloven § 7-2.

Eksempel:

Eier bruker fritidseiendommen selv i vanlig utstrekning, men leier den ut i tre uker for til
sammen 30.000 kroner. Skattepliktig utleieinntekt blir 17.000 kroner (85 % av 20.000). Det
gis ikke fradrag for noen utgifter.

Dette forutsetter at hytteeieren bruker eiendommen selv 0gs3, i vanlig utstrekning som
en fritidseiendom.

Leieinntekter fra rene utleiehytter er skattepliktig fra ferste krone med fradrag for drifts-
og vedlikeholdsutgifter.

Utleie av egen bolig-/fritidseiendom i stgrre utstrekning enn nevnt ovenfor, medfgrer at
leieinntektene er skattepliktige fra fgrste krone. Ved beregning av skattepliktig inntekt
kan alle relevante utgifter fgres til fradrag. Typiske utgifter det gis fradrag for vil vaere
utgifter til vedlikehold, forsikring, kommunale avgifter, husleie til borettslag, mgbler,
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annonsering, eiers reiser til utleieobjekt etc. Ved skattepliktig utleie m& skjema RF-1189
<<,&rsoppgj;z)r for utleie av fast eiendom» vedlegges skattemeldingen. Fra og med 2019 s3
vil enkelte lgnnstakere og pensjonister fa en ny type skattemelding hvor opplysninger om
utleien gis direkte i skattemeldingen og ikke via utleieskjema.

Inntekt ved utleie av bolig- og fritidseiendom - kapitalavkastning eller naeringsinntekt
Der vilkdrene for skattefri utleie av bolig/fritidseiendom etter reglene overfor ikke er
oppfylt, anses leieinntektene i utgangspunktet som alminnelig inntekt og beskattes med
22 prosent (2020: uendret).

Leieinntekter anses som personinntekt nar aktiviteten av utleievirksomheten er sa om-
fattende at den anses som naeringsvirksomhet. Personinntekt er grunnlag for bruttoskat-
tene, trygdeavgift og trinnskatt, slik at maksimal skattebelastning da kan bli 49,6 prosent
(2020: uendret).

Hvorvidt utleievirksomheten i seg selv skal anses som naringsvirksomhet méa vurderes
konkret.

Skattedirektoratet uttaler at det ma foretas en helhetsvurdering, men at man som ut-
gangspunkt kan "ga ut fra at det er naeringsvirksomhet & leie ut til:

e forretningsformal, mer enn ca. 500 kvm, eller

e bolig- og fritidsformal, fem boenheter eller mer”
Ogsa utleie av mindre omfang enn nevnt ovenfor kan vaere virksomhet. Dette vil bl.a. veere
tilfelle nar skattyteren har et hgyt aktivitetsniva, for eksempel i forbindelse med intensiv
kortidsutleie, tilsyn og vask av lokalene eller lignende. Saerlig ved intensiv kortidsutleie vil
aktivitetsnivaet ofte vaere hoyt, slik at det kan foreligge virksomhet selv om det bare er en
boenhet som leies ut.

Inntektsbeskatning av naeringseiendommer
Lopende inntekter danner grunnlag for beskatningen. | bruttoinntekt gis det fradrag for
driftskostnader, vedlikeholdskostnader, forsikringer, eiendomsskatt og offentlige avgifter,
samt avskrivninger, jf. skatteloven kapittel 6.

Avskrivning
Om avskrivninger av fast eiendom, jf. skatteloven § 14-40 flg.:

e |kke avskrivbare: tomter, boligeiendommer (dog unntak)

¢ Avskrivbare: naeringseiendommer, herunder kombinerte bolig/naeringseiendommer
der leieverdien av naeringsdelen er stgrst

Dersom eieren selv bebor boligdel i avskrivbart kombinert bygg skal den forholdsmessige
verdien av bygget som representerer boligdelens verdi skilles ut fra avskrivningsgrunnlaget.
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SALG
Hovedregler:

Enhver gevinst som oppstar ved realisasjon av fast eiendom vil som hovedregel vaere
skattepliktig, jf. skatteloven § 5-1 annet ledd. Ved realisasjon av formuesobjekt gjelder
sarregler om gevinst og tap, jf. skatteloven kapittel 9.

Gevinsten anses vanligvis som alminnelig inntekt og beskattes med 22 prosent (2020:
uendret). Hvis eiendommen inngar i personlig eid naeringsvirksomhet er satsen inntil 49,6
prosent for bade 2019 og 2020.

Realisasjon omfatter overfgring av eiendomsrett mot vederlag og oppher av eiendoms-
rett, herunder blant annet:

¢ salg og gavesalg

e tvangsavstaelse ved blant annet ekspropriasjon, odelslgsning og tvangssalg
¢ makeskifte og bytte

e tap, sdeleggelse og tilintetgjgrelse

Likestilt med realisasjon er stiftelse av varig rettighet i formuesobjekt mot engangsvederlag.

Realisasjon omfatter ikke blant annet:
e gaveoverfgring
e arveovergang ved dgdsfall
e skifte av dgdsbo
e overdragelse mellom ektefeller
e skifte av felleseie mellom ektefeller
e opplgsning av tingsrettslig sameie (uten utlgsning)

Fradrag for tap

Dersom det ved realisasjonen oppstar tap vil tapet som hovedregel komme til fradrag, jf.
skatteloven § 6-2. Tapet er fradragsberettiget i alminnelig inntekt og vil redusere skatten
med 22 prosent (2020: uendret] av tapet.

Dersom tapet overstiger alminnelig inntekt det aret tapet oppstar, kan tapet fremfgres og
fores til fradrag i inntekten i de kommende ar, jf. skatteloven § 14-6 fgrste ledd.

Skattefritak ved realisasjon av bolig og fritidseiendommer
Gevinst ved salg og annen realisasjon av bolig- og fritidsbolig kan vaere skattefri etter
skatteloven § 9-3.

112 ENKELTE SENTRALE SKATTEREGLER VEDR@RENDE FAST EIENDOM | NEF HANDBOK



| disse tilfelle er tap heller ikke fradragsberettiget (symmetriregelen).
Det er eiertid og botid/brukstid som er avgjgrende for skattefritak. Bade vilkaret om eier-
tid og botid ma veere oppfylt for at gevinsten skal bli skattefri.

Eksempel:

Hilde kjgpte en bolig i mai 2017 og flyttet inn juni samme ar. | mars 2019 solgte hun
boligen med et tap pa 150.000 kroner, etter & ha bodd der siden juni 2017. Tapet er ikke
fradragsberettiget.

Skatteloven § 9-3 annet ledd:

Gevinst ved realisasjon av boligeiendom, herunder vaningshus pa gardsbruk, selveierlei-
lighet, andelsleilighet, aksjeleilighet og obligasjon med tilhgrende borett, er skattefri nar
folgende betingelser er oppfylt:

a. Eieren har eid eiendommen (andelen mv.) i mer enn ett &r nér realisasjonen finner
sted eller avtales. og

b. Eieren har brukt hele eiendommen som egen bolig i minst ett av de to siste arene fgr
realisasjonen.

Realiseres tidligere felles bolig etter separasjon eller skilsmisse, skal 0gsa den ekte-

fellen som er flyttet ut av boligen, godskrives den andre ektefellens botid ved bruk av

reglene ovenfor. Tilsvarende gjelder etter samlivsbrudd for tidligere samboere som har

eller har hatt felles barn.

Kravet til eiertid

Ved salg av boliger er oppstartstidspunktet for eiertiden nar eier har fatt overfgrt faktiske
og juridiske befgyelser, som utgangspunkt det tidspunkt kjspekontrakten bestemmer om
overtakelse. Ogsd ved salg av fritidseiendommer er det normalt det tidspunktet kjgpe-
kontrakten bestemmer om overtakelse som er oppstartstidspunktet for eiertid. Er huset
oppfert av eieren, lgper ettarsfristen fra huset ble tatt i bruk eller ifglge ferdigattest var
oppfart.

Eksempel:
Ola undertegner kontrakt om kjop av leilighet 12. april, med avtalt overtakelse 15. mai.
Kravet om ett ars eiertid er oppfylt 15. mai aret etter.

Kravet til botid

Oppstartstidspunktet for botid er innflyttingsdagen - fra det tidspunkt eieren faktisk
bruker boligen som bolig. Botid opptjenes frem til det tidligste tidspunkt av fraflytting og
realisasjon. Skattedirektoratet uttaler at "realisasjon anses gjennomfart nar det fore-
ligger en bindende og fullstendig avtale”. | den typiske handel gjennom eiendomsmegler
vil det veere den dag da budet aksepteres.
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Eksempel:

Kari har eid en leilighet i flere ar som har veert utleid, men awvikler utleieforholdet og
flytter inn i leiligheten 1. august 2018. Den 15. juni 2019 aksepterer hun et bud p4 leilig-
heten, og det inngas avtale om overtakelse 15. august 2019. Kravet til botid er ikke opp-
fylt, og en eventuell gevinst er skattepliktig og et eventuelt tap er fradragsberettiget.

Nar eieren pa grunn av sitt arbeid eller av helsemessige eller lignende grunner er forhin-
dret fra & bruke boligen, skal den tid slik brukshindring foreligger, regnes med som botid
hvis eieren pa ervervstidspunktet ikke kjente til eller burde ha kjent til brukshindringen,
og ikke har anskaffet ny bolig.

Eksempel:

Arnes mor er 90 ar, og flytter fra eneboligen og pa pleiehjem. Etter to ar selges enebo-
ligen hennes. Boligen kan selges skattefritt, fordi moren godskrives botid for den tiden
hun har bodd pé& pleiehjemmet.

Hele eneboligen eller tomannsboligen kan selges skattefritt dersom eier har benyttet
minst halve boligen, regnet etter utleieverdi, som egen bolig. Den del av boligen som
selger ikke selv har benyttet, ma ogsa ha veert benyttet til boligformal.

Eksempel:

Elin har leid ut sokkeletasjen til en familie. Den delen av boligen hun selv bebor kunne
veert leid ut for 18.000 kroner. Sokkeletasjen har vaert leid ut for 10.000 kroner. Hun kan
selge hele boligen sin skattefritt.

Ogsa for annen boligeiendom (flermannsboliger) ma selger ha brukt minst halvparten av
bygningen regnet etter utleieverdien som egen bolig, for & kunne selge hele skattefritt.
Selv om eventuelle leieinntekter er skattepliktige, siden det er en flermannsbolig, vil altsa
hele eiendommen kunne selges skattefritt nar vilkaret ovenfor er oppfylt.

| boliger der selger har brukt mindre enn halvparten av boligen som egen bolig, regnet
etter utleieverdien, vil bare den forholdsmessige del av gevinsten som knytter seg til egen
boligdel, vaere skattefri. | kombinerte bygg (bolig- og naeringsbygg] vil, pa tilsvarende
mate, den forholdsmessige andel av gevinsten som knytter seg til eiers boligdel, regnet
etter utleieverdien vaere skattefri.

Fritidseiendom

For fritidseiendommer er gevinsten skattefri, nar den har veert eid i mer enn 5 ar og brukt i
minst fem av de siste atte ar fgr realisasjonen. Eier kan selge (realisere) fritidseiendom uten
a bli beskattet for gevinsten etter en eiertid p& mer enn fem &r og en brukstid pa fem ar.
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Men bestemmelsen apner ogsa for muligheten til & utsette salget i tre &r etter eventuell
bruk («fem av de siste atte ar»). Brukstiden for fritidsbolig regnes fra det tidspunktet
eiendommen er tatt i bruk som egen fritidsbolig.

Eksempel:

Oddny og Reidar har eid og brukt hytta si i 20 &r. De to siste drene har de bodd og jobbet
utenlands, og har leid ut hytta pd dremal. Hytta kan selges skattefritt, fordi den har veert
brukt som fritidsbolig i minst fem av de siste atte ar for salget.

Gevinst-/tapsberegningen

Gevinsten er differansen mellom det belgp eiendommen er anskaffet for og det eiendom-
men blir realisert for. Omkostninger ved kjgpet, for eksempel dokumentavgift, legges til
kostprisen. Det samme gjelder eventuelle pdkostninger. Omkostninger ved salget, for
eksempel meglerhonorar, annonser og boligstyling, trekkes fra salgssummen.

Eksempel:

En utleieleilighet selges for 3,2 millioner kroner. Netto salgssum, etter fradrag for megler
og andre utgifter ved salget, er 3.050.000 kroner. Leiligheten ble kjgpt for 2,7 millioner
kroner, inklusive dokumentavgift 2.767.500 kroner. Skattepliktig gevinst er 282.500 kroner.

Nzrmere om oppregulering av inngangsverdi for visse eiendommer

For eiendommer som er ervervet (ved kjgp/arv osv.) fgr 1. januar 1992 har Finansdepar-
tementet gitt bestemmelser om at det kan foretas oppregulering av inngangsverdien i
forskrift til skatteloven, FSFIN av 19. november nr. 1158 §§ 9-8-3 flg.

Inngangsverdi arvede eiendommer eller eiendommer mottatt som gave

Arveavgiften ble opphevet f.o.m 2014 og dette har medfgrt endringer i hvordan inngangs-
verdien skal fastsettes ved et senere salg. Nar fast eiendom ble mottatt som arv eller
gave i 2013 eller tidligere, ble inngangsverdi satt til markedsverdi da gaven eller arven ble
mottatt. Fra 2014 gjelder dette bare for bolig og fritidsbolig som kunne vaert solgt skattefritt
av arvelater/den som har gitt gaven. For eiendommer som ikke kunne veert solgt skatte-
fritt, typisk utleieleiligheter, naringslokaler og tomter, overtar gave/arvemottaker givers
eller arvelaters inngangsverdi.

Eksempel

Rune arver en tante i 2020. Tanten hadde en utleieleilighet, kjopt for 600.000 kroner, na
verdt 2 millioner kroner, og en gammel og mye brukt familiehytte som hun hadde eid i
over 20 ar, kjopt for 50.000 kroner, na verdt 3 millioner. Ved et senere salg vil Runes inn-
gangsverdi pa leiligheten vaere 600.000 kroner, for hytta 3 millioner kroner.
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Naringseiendommer

De sentrale lovbestemmelser vedrgrende beskatning av gevinst, alternativt fradrag for
tap, som oppstar ved realisasjon av naringseiendommer, er skatteloven § 5-30 fgrste
ledd, jf. bestemmelsene i skatteloven § 14-44 og § 14-45.

Ved realisasjon av avskrivbare bygg skal gevinsten, eller det respektive tapet, fgres pa
gevinst-/tapskonto.

Er saldo pa gevinst-/tapskontoen positiv ved slutten av aret skal 20 prosent av saldoen
inntektsfgres. Er saldoen negativ kan 20 prosent av den negative saldo fgres til fradrag
det enkelte ar. Ved salg av bygg ma kjgpesummen fordeles skjgnnsmessig pa saldo for
bygg og saldo for tekniske installasjoner. Vederlaget ved salg av de tekniske installasjo-
nene nedskrives pa saldo, og negativ saldo inntektsfgres med 10 prosent per ar.

Ved salg av neeringseiendommer skal verdien av tomten, ogsa den under bygget, skilles
ut og behandles skattemessig for seg.

Oppdatert av Skattebetalerforeningen februar 2020
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OVERSIKT OVER LOS@RE 06
TILBEHOR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer
kjgper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i
borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med
innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge
med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er
sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt
over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som skal regnes som
«fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste
over lgsgre og tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom
kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbe-
hold i bud eller avtale pd annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lgsgre og
tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier,
utover eventuell gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pd eiendommen, vil det heller
ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger
med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere

medfglger ikke. Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fast-
monterte varmekilder pa visning.
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4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger.
Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger
ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fast-
monterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handkle-
varmere samt baderomsinnredning, medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller
og knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fast-
monterte tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfglger.

7. KJOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs
eller fastmontert kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg,
medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfslger med komplett anlegg, herunder slange,
munnstykke mm.

11.LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”, oppheng og skinner
med spotlights samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte
lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikk-
kontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.L.,
samt tilhgrende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyt-
talere el. medfalger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer
lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel medfglger likevel ikke.

13.UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14.POSTKASSE medfglger.
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15.UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt
andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende
utendgrs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange,
medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men
robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17.SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19.BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt.
Lgse stiger medfglger ikke.

20.BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfalger der
dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid falge
med ved salg av eiendom.

21.SAMTLIGE N@OKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjgper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeport-
apner e.l. Ldses boder, uthus e.l. med hengelds, skal l3s og ngkler til disse
medfalge.

22.GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger
safremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte kasser og
lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Forbrukertilsynets veiledning om
markedsfaring av bolig

1. INNLEDNING

1.1 Kort om Forbrukertilsynet

Forbrukertilsynet er en offentlig tilsynsmyndighet som jobber for & gjgre markedene
enklere og tryggere for forbrukerne. Forbrukertilsynet verner forbrukernes interesser
ved & forebygge og stanse ulovlig markedsfgring, urimelige vilkar i kontrakter og annen
praksis som eri strid med markedsfgringsloven' (mfL.). | tillegg til markedsfgringsloven
fgrer Forbrukertilsynet tilsyn med at naeringsdrivende overholder forbrukervernregleri
angrerettloven, finansavtaleloven og en rekke andre lover.

1.2 Om veiledningen

Veiledningen er utarbeidet for alle som markedsfgrer boliger og fritidsboliger i en
profesjonell sammenheng (heretter «nzeringsdrivende»). Den kan ogsa gi god veiledning
til privatpersoner som skal selge boligen sin. Veiledningen gjelder ogsa for
markedsfgring av tomter sa langt den passer.

Veiledningen gir uttrykk for krav som lovverket stiller til markedsfgring av bolig.
Formalet med veiledningen er a sikre at alle former for markedsfgring, som annonser
og salgsoppgaver, gir en balansert, veiledende og korrekt fremstilling av den aktuelle
boligen. Malet er at alle vesentlige forhold ved boligen kommer frem pé en klar og tydelig
mate, slik at forbrukeren ikke blir villedet.

Der veiledningen bruker ordene «skal», «<ma» eller lignende, er dette absolutte krav i
loven, og det vil veere et brudd pa loven dersom neeringsdrivende ikke falger disse
kravene. Der veiledningen bruker ordene «bgr», «det er viktig at», «Forbrukertilsynet
anbefaler» eller lignende, s& har Forbrukertilsynet ikke tatt stilling til om det i alle til-
feller vil veere i strid med loven & ikke fglge disse kravene, men vil vurdere dette konkret
i hvert tilfelle.

Betegnelsen «bolig» benyttes som en fellesbetegnelse for bolig og fritidsbolig.

Nar veiledningen omtaler «markedsfgring» av bolig, menes alle former for annonsering
- ogsa salgsoppgave/prospekt (heretter «salgsoppgave»).

! Se lov om kontroll med markedsfgring og avtalevilkdr mv. av 9. januar 2009 nr. 2.
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Veiledningens punkt 2.4, 3.1, 3.2.1, 3.2.3, 3.8 0og 4.5 inneholder enkelte saerkrav for
naeringsdrivende som driver eiendomsmeglingsvirksomhet, og gjelder dermed sa langt
de passer for gvrige naeringsdrivende som markedsfgrer bolig. Resten av veiledningen
gjelder fullt ut for alle naeringsdrivende som markedsfgrer bolig.

1.3 Sarlige hensyn ved markedsfgring av bolig

Bolig er den starste og viktigste investeringen forbrukere gjor i lgpet av livet, og det gar
som regel mange ar mellom hver gang en forbruker kjgper en ny bolig. Nar forbrukere
skalinn pa boligmarkedet er det sveert mye informasjon de ma sette seg inn i og forsta.
| tillegg til alle de gkonomiske og faktiske opplysningene om boligene de er interessert i,
ma de ogsa sette seg inn i informasjon om lanesgknadsprosesser, forsikringer og
eventuelt prosessen for salg av sin ndvaerende bolig. For mange kan dette oppleves som
en overveldende mengde informasjon.

| boligmarkedet er det derfor ekstra viktig at opplysningene om boligen formidles pa en
balansert og klar mate, slik at forbrukere kan orientere seg i markedet og sammenligne
boliger uten at det blir ungdvendig tid- og arbeidskrevende.

Et annet seerpreg ved boligmarkedet er at de fleste bruktboliger selges etter en
auksjonsmodell. For at bolighandelen skal vare effektiv, forutsigbar og trygg, ma bade
kjspere og selgere kunne stole pa at eiendomsmegleren er objektiv og sannferdig nar
hun fastsetter en pris. Det a villede forbrukere til @ g& pa visninger og delta i budrunder
pé boliger som er klart utenfor deres prisramme, skaper en ungdvendig og urimelig
tilleggsbelastning i en allerede krevende kjgpsprosess.

Siden den digitale utviklingen i bolighandelen har fgrt til at den samme boligen som
regel blir markedsfegrt i flere ulike kanaler med svaert ulike annonseformater, er det
ogsa viktig at den naeringsdrivende tilpasser markedsfgringen til annonseformatet, slik
at markedsfgringen ikke blir villedende.

2. RETTSLIG GRUNNLAG | MARKEDSFORINGSLOVEN

2.1 Markedsfgringsloven - en mediengytral lov

Denne veiledningen vil i hovedsak ta for seg forbudet mot urimelig og villedende
handelspraksis, slik dette er regulert i mfl. §§ 6, 7 og 8.

Markedsfgringsloven implementerer flere EU-direktiver, blant dem direktivet om urime-
lig handelspraksis (direktiv 2005/29/EF). Direktivet inneholder totalharmoniserte regler
for markedsfgring, blant annet forbudet mot urimelig handelspraksis som er tatt inn i
mfl. § 6. Det ma derfor tas hensyn til EU-domstolens tolkning av direktivet.?

2Se 0gsd EU-kommisjonens veiledning til direktivet, hvor bl.a. praksis fra EU-domstolen blir gjennomgatt.
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Det er 0gsa av en viss interesse a se hen til praksis fra andre EU-land.

Markedsfgringsloven er en medie- og teknologingytral lov som gjelder all handels-

praksis som rettes mot norske forbrukere. Det betyr at all markedsfgring av bolig er underlagt
loven, uavhengig av hvilket medium eller hvilken kanal som benyttes. Nye digitale markedsfg-
ringsmetoder som dukker opp i bolighandelen vil dermed automatisk veere omfattet av loven.

Markedsfgringsloven gjelder for eksempel ved boligannonsering i papiraviser og i nettaviser,
pa salgsplattformer som Finn, i salgsoppgaven, pd den nzringsdrivendes egne nettsider eller
apper,i alle sosiale medier (som for eksempel Facebook, Instagram og Snapchat], pa visninger
og i salgsmgter, i nyhetsbrev som sendes ut per e-post, i flyers som legges i forbrukernes post-

kasser, ved telefonmarkedsfgring og ved bruk av visuelle hjelpemidler som VR-briller og video.

Forbrukertilsynet vurderer markedsfgring etter hvordan en alminnelig opplyst, rimelig
oppmerksom og velunderrettet gjennomsnittsforbruker vil oppfatte den.?

2.2 Forbudet mot urimelig handelspraksis - mfl. § 6

Markedsfgringslovens § 6 fgrste ledd forbyr «urimelig handelspraksis». Dette er
konkretisert i bestemmelsens andre ledd der det fremgar at en handelspraksis er
«urimelig» dersom den (i) strider mot «god forretningsskikk» overfor forbrukere og (ii)
er egnet til 3 vesentlig endre en forbrukers gkonomiske atferd, slik at forbrukerne tref-
fer beslutninger de ellers ikke ville ha truffet. Begge disse to vilkdrene ma veere oppfylt
for at en handelspraksis skal vaere urimelig.

| forarbeidene kommer det frem at begrepet «god forretningsskikk» refererer til det
som er den vanlige oppfatningen av forretningsskikk i en bransje, med utgangspunkt i
den jevne, fornuftige naeringsdrivende.*

En handelspraksis er alltid urimelig dersom den er villedende etter mfl. §§ 7 og 8, jf. mfl.
§ 6 fjerde ledd.

2.3 Forbudet mot villedende handelspraksis - Mfl. §§ 7 og 8

2.3.1Villedende handlinger etter mfl. § 7

Etter mfl. § 7 er en handelspraksis villedende dersom den inneholder uriktige
opplysninger, og dermed er usannferdig eller p& annen mate egnet til & villedeforbru-
kere med hensyn til en rekke momenter listet opp i bokstavene a til h. Praksisen anses
likevel bare som villedende dersom den er egnet til & pavirke forbrukerne til & treffe en
gkonomisk beslutning som de ellers ikke ville ha truffet.

30t.prp. nr. 55 (2007-2008) pkt. 4.4.3.3 «Forbruker - gjennomsnittsforbruker».
“Ot.prp. nr. 55 (2007-2008) s. 47-49.
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| forbindelse med markedsfgring av bolig det seerlig aktuelt & nevne bokstav b som viser
til villedning med tanke pa ytelsens hovedegenskaper. Dette omfatter for eksempel
boligens tekniske tilstand og dens egnethet for et formal. Etter bokstav d er det 0ogsa
forbudt & villede forbrukeren med hensyn til prisen pa ytelsen.

Nar man skal vurdere om markedsfgring er villedende etter mfl. § 7 skal man ta

utgangspunkt i helhetsinntrykket mottakeren sitter igjen med. Pastander som er faktuelt
korrekte kan dermed tenkes & veere villedende ut fra sammenhengen de er presentert i.
Dette vilkaret stiller dermed krav til bade innholdet i, og utformingen av markedsfgring.

2.3.2 Villedende utelatelser etter mfl. § 8

Av mfl. § 8 fremgar det at en handelspraksis er villedende dersom den utelater eller
skjuler vesentlige opplysninger som forbrukeren ut fra sammenhengen trenger for &
kunne ta en informert gkonomisk beslutning, eller presenterer opplysningene pa en
uklar, uforstaelig, tvetydig eller uhensiktsmessig mate. Praksisen anses likevel bare
som villedende dersom den er egnet til & pavirke forbrukerne til & treffe en gkonomisk
beslutning som de ellers ikke ville ha truffet.

Ogsa her vil det kreve en helhetsvurdering for & fastsla om en utelatelse eller uklar
presentasjon av opplysninger er villedende. Hvilke opplysninger som er «vesentlige» vil
variere med tanke pa hvilke ytelser/produkter det er snakk om. Den naeringsdrivende
ma derfor sgrge for at forbrukerne far et korrekt og fullstendig inntrykk av boligen.
Forbrukere skal ikke bli villedet til & ta gkonomiske beslutninger som fglge av at
vesentlige opplysninger er utelatt eller presentert pd en uhensiktsmessig mate som gjor
at de lett gar glipp av dem.

Nar man skal vurdere om opplysninger er utelatt, skal det tas i betraktning plass- eller
tidsmessige begrensninger ved mediet som er brukt, og om den naeringsdrivende har
gjort tiltak for & gjere opplysningene tilgjengelige for forbrukerne pa en annen mate.

Hvis markedsfgringen regnes som «oppfordring til kjgp», stiller loven eksplisitte krav til
hvilke opplysninger som alltid er vesentlige og som markedsfgringen skal inneholde, jf.
mfl. § 8 tredje ledd. Dette er blant annet opplysninger om ytelsens hovedegenskaper og
totalpris.

«Oppfordring til kjgp» er definert i mfl. § 8 fjerde ledd som «en kommersiell
kommunikasjon som angir ytelsens egenskaper og pris pa en egnet mate for den
anvendte kommersielle kommunikasjonen og dermed setter forbrukerne i stand til
foreta et kjgp». Det er ikke noe krav om at markedsfgringstiltaket rent faktisk setter
forbrukeren i stand til @ inngd en bindende avtale, for eksempel at det er lagt til rette for
avtaleinngdelse pa nettsiden, for at forbrukeren ma antas & veere i stand til & foreta et
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kjop.® Dermed skal det normalt lite til for et markedsfgringstiltak regnes som en
oppfordring til kjgp.

2.3.3 Pavirkningsvilkaret
Et fellesvilkari §§ 7 og 8 er som nevnt at markedsfgringen ma veere egnet til & pavirke
forbrukerne til a treffe en gkonomisk beslutning som ellers ikke ville ha blitt truffet.

En gkonomisk beslutning kan vaere alt fra en beslutning om & kjgpe en bolig, en beslutning om &
dra pa visning, en beslutning om & navigere videre inn pa en boligannonse pa en nettside, eller

en beslutning om 3 avsta fra a gjgre noe av det ovennevnte.®

Begrepet «gkonomisk beslutning» er brukt i markedsfgringsloven i stedet for direktivets
begrep «transaksjonsbeslutning», men begrepene har samme betydning.

Direktiv 2005/29/EF om urimelig handelspraksis definerer «transaksjonsbeslutning»

i art. 2 bokstav k slik: «enhver beslutning som forbrukeren treffer om hvorvidt, hvor-
dan eller pa hvilke vilkar vedkommende kjgper, betaler helt eller delvis, beholder eller
avhender et produkt eller utgver en avtalefestet rett knyttet til produktet, enten forbruk-
eren beslutter & foreta en slik handling eller avstar fra det».

Det er ikke et krav at forbrukerne faktisk treffer en slik gkonomisk beslutning. Det er
nok at den er egnet til & pavirke forbrukerne til 3 treffe en gkonomisk beslutning som de
ellers ikke ville ha truffet.’

2.4 Markedsfgringsloven og forholdet til eiendomsmeglingsloven

Neeringsdrivende som driver med eiendomsmeglingsvirksomhet er i tillegg til
markedsfgringsloven underlagt eiendomsmeglingsloven® (emgll.). Det er Finanstilsynet
som fgrer kontroll med at dette regelverket blir fulgt. Eiendomsmeglingsloven § 6-3
inneholder reglene om god meglerskikk. Den naeringsdrivende skal blant annet ha
omsorg for begge parters interesser, og gi bade kjgper og selger rad og opplysninger av
betydning for handelen og gjennomfgringen av denne. Finanstilsynet har uttalt falgende
om forholdet mellom markedsfgringsloven og

eiendomsmeglingsloven § 6-3:

5 Dette er slatt fasti EU-domstolen sak C-122/10 (Konsumentombudsmannen mot Ving Sverige AB) avsnitt 32
0g 33, hvor domstolen tolker UCP-direktivets artikkel 7 (som tilsvarer mfl. § 8).

¢ | EU-kommisjonens veiledning til direktivet fglger det at mange beslutninger fgr et eventuelt kjgp vil kunne
regnes som en transaksjonsbeslutning, blant annet en beslutning om & navigere videre pa en nettbutikk.

7 Ot.prp. nr.55 (2007-2008) 5.195-196

¢ Se lov om eiendomsmegling (eiendomsmeglingsloven) av 29. juni 2007 nr 73.
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«Eiendomsmeglingsloven regulerer meglers undersgkelse- og opplysningsplikt og hva som
skal std i salgsoppgaven, men har ingen serskilte regler om markedsfgringen for gvrig, utover
det generelle kravet til god meglerskikk. Imidlertid vil brudd p& markedsfgringsloven normalt
0gsa innebaere brudd pa god meglerskikk. Grove eller gjentatte overtredelser av

markedsfgringsloven vil kunne medfgre tilbakekall av meglertillatelsen.»’

Denne veiledningen vil dermed o0gsa bidra til sikre at markedsfgringen fra eiendoms-
meglere er i trdd med kravene til god meglerskikk.For eiendomsmegleres markeds-
foring av bolig er ogsa emgll. § 6-7 om eiendomsmeglerens undersgkelses-og opp-
lysningsplikt sentral. Fgr det inngés en avtale om kjgp av bolig skal eiendomsmegleren
sgrge for at forbrukeren har fatt opplysningene boligkjgperen har grunn til & regne med
afa, og som kan fa betydning for avtalen, jf. farste ledd. Hvis ikke eiendomsmegleren
har foretatt innhenting og kontroll av disse opplysningene, skal kjgperen gis skriftlig
orientering om grunnen til dette fgr kjgpsavtalen inngas. | paragrafens andre ledd listes
det opp hvilke opplysninger som salgsoppgaven minst skal inneholde.

Se mer om dette i punkt 3.2 0og 3.3 nedenfor.

3. GENERELL DEL

3.1 Forholdet mellom annonse og salgsoppgave

Forbrukeren trenger som regel informasjon om svart mange forskjellige forhold ved
boligen for & kunne gjgre en trygg og informert handel. Ved markedsfgring fra neerings-
drivende som driver med eiendomsmeglingsvirksomhet vil den fullstendige informa-
sjonen fgrst fremga i salgsoppgaven, og det er derfor viktig at all annen markedsfgring
synliggjgr dette.

Det er ogsa viktig at forbrukeren far tydelig informasjon om viktigheten av 3 sette seg
godtinniopplysningene om boligen som finnes i salgsoppgaven. For & unnga villedende

markedsfgring og legge til rette for en trygg og informert bolighandel, bgr den neerings-
drivende i markedsfgringen anbefale alle interessenter & sette seg inn i salgsoppgaven
fer visning, og i alle tilfeller anbefale dette fgr det legges inn bud.

Uavhengig av hvilken markedsfgringsform den naeringsdrivende benytter, ma forbruk-
eren alltid fa informasjon om hvor hun finner salgsoppgaven. Dette kan for eksempel
gjeres ved a ta inn en lenke, til en elektronisk versjon av salgsoppgaven. | trad med
etablert bransjepraksis skal salgsoppgaven vare tilgjengelig ndr markedsfgringen av
boligen starter.”

? https://www.finanstilsynet.no/nyhetsarkiv/nyheter/2017/villedende-utelatelser-ved-markedsforing-av-boliger/.
%http://eiendomnorge.no/nytt-tiltak-skal-trygge-bolighandelen/.
http://www.nef.no/nyhetsbrev/salgsoppgave-vaere-klar-pa-markedsforingstidspunktet/.
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3.2 Prisopplysninger

3.2.1. Generelt

Hva boligen koster, bade prisen pa selve boligen og de lgpende bokostnadene, er helt
avgjgrende informasjon for forbrukerens valg av bolig. Prisopplysningene gjgr forbruk-
erenistand til & vurdere om en bolig er aktuell ut fra egen gkonomi, og opplysninger om
gkonomiske forhold ved boligen ma derfor vaere korrekte, klare og fullstendige.

Markedsfgringsloven stiller generelle krav til prisopplysninger som vil gjelde alle
former for markedsfgring. Det er forbudt 3 villede forbrukere med hensyn til prisen pa
boligen eller utelate eller skjule vesentlige prisopplysninger som forbrukeren trenger
for & gjor en informert gkonomisk beslutning.

Etter eiendomsmeglingsloven §6-7 plikter naeringsdrivende som driver eiendoms-
meglingsvirksomhet a gi en rekke prisopplysninger i salgsoppgaven.

Naringsdrivende som driver eiendomsmegling m& som et minimum gi opplysninger om
fglgende gkonomiske forhold i salgsoppgaven:
e Eiendommens ligningsverdi.
e Offentlige avgifter, som avfallsgebyr, feieavgift og arsavgift for vann og avlep.
e Kommunal eiendomsskatt.
e Spesifikasjon over faste, lagpende kostnader. Eksempler pa dette kan vaere utgifter
til kloakktgmming og sngmaking.

Naeringsdrivende som driver eiendomsmegling av en eierseksjon, sameieandel,
borettslagsandel, aksjeleilighet mv., skal i tillegg gi opplysninger om fglgende
gkonomiske forhold:

e Andel fellesgjeld.

e Lanevilkarene for fellesgjeld.

e Beregning av manedlige felleskostnader og andre faste utgifter knyttet til dette.
Dersom fellesgjelden har en avdragsfri periode, skal det gis en separat beregning av
méanedlige felleskostnader etter en eventuell avdragsfri periode.

¢ Vedtatte kostnadsgkninger, og forhold som kan fgre til gkte felleskostnader.

e Ansvar for andres mislighold av felleskostnader. Det skal opplyses hvorvidt
borettslaget er tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling, og
i sa fall hvem som er tilbyder, varigheten av avtalen og oppsigelsesvilkarene.
Dersom borettslaget ikke har en slik ordning, skal det opplyses eksplisitt om dette.

e Ansvar for usolgte enheter tilhgrende prosjektet.

¢ Relevante rettigheter og forpliktelser for boligselskapet ifglge lov, forskrift,
vedtekter, vedtak og avtaler som har betydning for handelen.

¢ Vesentlige opplysninger om boligselskapets budsjett og regnskap, samt
opplysninger om at disse dokumentene er tilgjengelige hos den naringsdrivende.
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Andre neeringsdrivende bgr ogsa gi de samme prisopplysningene i sin boligmarkeds-
foring, da en utelatelse lett vil fgre til at markedsferingen fremstar som villedende.

Det kan veere spesielt utfordrende for forbrukere pa boligjakt a sette seg inn i de
gkonomiske forholdene ved kjgp av boliger med lavt innskudd og hgy andel fellesgjeld.
Det vil veere villedende & oppgi prisopplysninger om slike boliger, uten & samtidig
opplyse klart og tydelig om felleskostnader, lengden pa eventuell avdragsfri periode,

og de gkonomiske konsekvensene ved utlgpet av en eventuell avdragsfri periode. Disse
opplysningene ma gis sammen med de gvrige prisopplysningene, slik at forbrukeren lett
kan danne seg et samlet og helhetlig bilde av de gkonomiske forpliktelsene.

Dersom malgruppen for boligen er fgrstegangskjgpere, vil dette vektlegges i vurder-
ingen av markedsfgringen. Det er ekstra viktig at den naeringsdrivende gir et forstaelig,
korrekt og tilstrekkelig veiledende prisbilde ovenfor denne forbrukergruppen.

3.2.2 Totalpris

Ved prismarkedsfgringen ma det klart og tydelig oppgis en summert totalpris. Total-
prisen er den viktigste prisopplysningen for forbrukeren fordi den viser det samlede
kostnadsbilde for boligen. Hvis kostnader er utelatt, eller priselementene oppgis pa en
slik mate at det blir opp til forbrukeren selv & regne seg frem til totalprisen, vil dette
normalt veere i strid med markedsfgringsloven. | tillegg til prisantydning/fastpris og
fellesgjeld, inkluderer totalpris 0gsa alle gvrige omkostninger ved boligkjgpet.

Eksempler péd omkostninger er dokumentavgift, pantattest, tinglysningsgebyr og eierskifte-
gebyr. For boliger som selges etter auksjonsmodellen vil dokumentavgiftens stgrrelse vaere
avhengig av hva boligen blir solgt for inklusive eventuell fellesgjeld. Forbrukertilsynet anbe-

faler & regne ut dokumentavgiften pé bakgrunn av prisantydningen og inkludere denne summen

i totalprisen. | tillegg ma det oppgis hvordan dokumentavgiften beregnes slik at kjgper vet at

stgrrelsen pa avgiften er avhengig av salgsprisen pa boligen.

Utrykk som totalpris eller tilsvarende vil lett gi inntrykk av at prisen inkluderer alle
omkostninger ved boligkjgpet. Den naeringsdrivende bgr derfor unngé 3 omtale pris-
oppstillinger som kun inkluderer prisantydning og fellesgjeld som totalpris. Den
nzringsdrivende kan for eksempel i stedet bruke uttrykk som «pris inkl. fellesgjeld».

3.2.3 Prisantydning

Det ma opplyses tydelig om boligen selges etter en auksjonsmodell med prisantydning
og budrunde eller med fastpris. Dersom boligen markedsfgres med prisantydning, skal
denne gi uttrykk for boligens verdi ut fra blant annet boligens standard, gjeldende
markedsforhold og den prisen selger er villig til & selge boligen for."

https://www.finanstilsynet.no/contentassets/0c2c28f6dbc3443fbcbc8957afb20ald/eiendom_norge_innlegg_210916.pdf.
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Markedsfgringen vil vaere villedende hvis prisantydningen bevisst er satt lavere eller
hgyere enn det selger pad markedsfgringstidspunktet er villig til & akseptere. Dersom den
naeringsdrivende blir kjient med at selgerens prisforventning endrer seg underveis i mar-
kedsfgringsprosessen, ma markedsfgringen som klar hovedregel endres i trdd med dette.

Markedsfgringen vil ogsa lett vaere villedende dersom prisantydning settes lavere eller
hgyere enn den naeringsdrivendes objektive vurdering tilsier. | forbindelse med hvert
salgsoppdrag ber eiendomsmeglere dokumentere at de har gjort en faglig vurdering av
boligens antatte markedsverdi.'”? Etter Forbrukertilsynets vurdering gjelder dette ogsé
som hovedregel for andre naeringsdrivende som markedsfgrer boliger. Bdde gjentatte
avvik,” og betydelige enkeltstdende avvik mellom prisantydning og oppnadd pris, vil
kunne indikere brudd pa markedsfgringsloven og eiendomsmeglingsloven.

3.2.4 Bruk av bokostnader/manedskostnader

Hvis den nzeringsdrivende gir opplysninger om bokostnader/manedskostnader i salgs-
oppgaven eller annen markedsfgring, ma forutsetningene for beregningen komme klart
og tydelig frem. Det vil lett vaere villedende om det brukes beregninger av netto bo-
kostnader/manedskostnader uten at bruttostgrrelsene oppgis samtidig og like tydelig."
Bruttokostnadene er i denne sammenheng bokostnadene fgr mulige skattefradrag og
andre mulige fradragsposter/inntektsposter er trukket fra.

Markedsfgringen vil 0gsa lett veere villedende dersom den neeringsdrivende ikke opp-
lyser klart og tydelig om konkrete forhold som vil gke bokostnadene i fremtiden. Dette
gjelder for eksempel dersom naveaerende bokostnader kun gjelder for en begrenset tids-
periode pa grunn av avdragsfrihet pa fellesgjeld. | slike tilfeller bgr man sa langt som
mulig ogsa gi opplysninger om hvor mye kostnadene vil gke nar den avdragsfrie perioden
er over. Forbukertilsynet anbefaler at slike opplysninger gis i tilknytning til den gvrige
informasjonen om bokostnadene.

Eksempler pa konkrete forhold som kan gke bokostnadene i fremtiden, i tillegg til avdragsfri-
het pa felleslanet, er konkrete vedtak i sameie/borettslag eller utlgp av en fastrenteavtale pa

felleslanet. Slike opplysninger ma den neaeringsdrivende opplyse klart og tydelig om.

2 https://www.finanstilsynet.no/contentassets/0c2c28f6dbc3443fbcbc8957afb20ald/
eiendom_norge_innlegg_210916.pdf.

3 https://www.forbrukertilsynet.no/ti-meglerforetak-ma-svare-lokkepris.

' https://www.forbrukertilsynet.no/ulovleg-bustadsmarknadsforing-retta-unge.
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3.2.5 Lanetilbud

Dersom boligmarkedsfgringen inneholder tilbud om an eller formidling av lan fra en
finansieringsinstitusjon, ma det gis opplysninger i samsvar med bestemmelsene i
finansavtaleloven § 46.">Dersom det opplyses om bokostnader/méanedskostnader
ved markedsfering av lanetilbudet, gjelder veiledningens punkt 3.2.4.

3.3 Faktiske opplysninger om boligen

3.3.1 Generelt

Den naeringsdrivende skal gi balanserte og dekkende opplysninger om boligen, slik at
forbrukeren har et godt beslutningsgrunnlag. Informasjonen skal blant annet gjgre for-
brukeren i stand til & ta informerte beslutninger om behovet for naermere undersgkel-
ser, hvorvidt de vil legge inn bud, budenes stgrrelse og behovet for eventuelle forbehold.
Selv om kravet til informasjon er mer omfattende i salgsoppgave enn i annonser og
annen markedsfgring, gjelder det overordnede prinsippet om at informasjonen ma vaere
balansert og ikke virke villedende for all markedsfgring, uansett kanal og format.

Markedsfgringen vil veere villedende dersom vesentlige opplysninger er utelatt, skjult
eller presentert pé en uklar, uforstaelig, tvetydig eller uhensiktsmessig mate." Dette
innebaerer at informasjonen ma vare lett tilgjengelig og presenteres slik at forbruk-
eren blir oppmerksom pa den og forstar konsekvensene. Dersom vesentlige opplys-
ninger blir bortgjemt i mindre viktig informasjon, vil dette lett anses som & presentere
vesentlige opplysninger pd en uhensiktsmessig mate, og dermed veere i strid med
markedsfgringsloven.

Den naeringsdrivende ma i all markedsfering, ogsa i salgsoppgaven, ta hensyn til at
gjennomsnittsforbrukeren ikke er kjent med fagterminologi. Nar man forklarer in holdet
i offentlige dokumenter og lignende ma man sa langt som mulig benytte et sprék for-

brukere flest forstar. Det samme gjelder som utgangspunkt ndr man gjengir innhold
fra tilstandsrapporten, men her mé den neaeringsdrivende vaere varsom slik at man ikke
endrer pa takseringsfaglige vurderinger.

Eiendomsmeglere skal gi faktiske opplysninger om boligen i trad med kravene i

emgll. § 6-7. Forbrukertilsynet anbefaler at andre naeringsdrivende ogsa gjgr dette i sin
boligmarkedsfgring, fordi en utelatelse av disse opplysningene lett vil fgre til at
markedsfgringen blir villedende.

'S https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/veiledning-
finansavtaleloven-%C2%A7-46-krav-opplysninger-markedsforing-lan-kreditt
16 Jf. mfl. § 8.
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Nedenfor fglger en naermere redegjgrelse for noen utvalgte faktiske opplysninger om
boligen. Nedenfor i punkt 3.3.2 til 3.3.9 felger en naermere redegjgrelse for noen
utvalgte faktiske opplysninger som ma gis om boligen. Det understrekes at redegjgr-
elsen nedenfor ikke er uttammende, og at hvilke opplysninger om boligens faktiske
forhold som er vesentlige - og dermed ma gis i markedsfgringen - avhenger av den
konkrete situasjonen, boligen som er til salgs og hvilke forbrukere den nzringsdrivende
retter seg mot.

Bruk av generelle, standardiserte ansvarsfraskrivelser i markedsfgringen fritar ikke fra 3 gi
dekkende informasjon om konkrete forhold den naeringsdrivende har kjennskap til. Hvis man
for eksempel vet at det er utfgrt arbeider pa boligen som ikke er byggemeldt og godkjent, ma

dette komme frem pé en klar og forstaelig mate.

3.3.2 Eierforhold, areal, tomt, boligtype, alder, byggemate og beliggenhet
Eierforhold

Det skal ga klart frem av markedsfgringen om boligen er eierseksjon, selveierbolig,
borettslagsbolig, aksjeleilighet, obligasjonsleilighet eller annet.

Ved markedsfgring av obligasjonsleiligheter ma det gis tilstrekkelig informasjon om de seerlige
bestemmelser som gjelder. Tidspunktet for farste mulige innfrielse av obligasjonen fra eierens

side ma for eksempel komme klart frem.

Areal

Arealberegninger ma foretas i samsvar med reglene i Norsk Standard 3940. Areal er en
helt sentral opplysning om boligen som ma oppgis i all markedsfgring. NS 3940 defi-
nerer bruksareal (BRA) som areal innenfor omsluttende vegger. Areal av primaerrom
(P-ROM) er primarrommenes nettoareal og arealet av innvendige vegger mellom disse.
Primare rom kan for eksempel vaere oppholdsrom, soverom, kjgkken, entre, bad og
rom for kommunikasjon mellom disse. Dersom BRA eller malinger med andre areal-
begreperi NS 3940 fremheves, vil markedsfgringen lett veere villedende dersom ikke
P-ROM oppgis samtidig og like tydelig.

NS 3940 for arealmaling har enkelte grésoner som kan fgre til ulik praksis fra takstmenn, og
malereglene kan i enkelte tilfeller gi uvanlige utslag. For eksempel kan en bod som er felles-
areal bliinkludert i BRA dersom adkomsten til boden er fra innsiden av boenheten, selvom
dette er areal som sameie kan kreve tilbake pa et senere tidspunkt. For & unnga villedende
markedsfering ma den naeringsdrivende gjgre forbrukeren oppmerksom pa slike sarlige for-
hold, og heller fokusere markedsfgringen pa arealmal som ikke isolert kan veere egnet til gi et

misvisende inntrykk - i dette eksempelet P-rom.
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Tomt
Det skal gis opplysninger om eiendommens grunnarealer (stgrrelsen pa tomten) i mar-
kedsfgring av bolig.

Er tomten festet skal dette komme frem i markedsfgringen. Vesentlige vilkar i feste-
avtalen, som festeavgiftens stgrrelse og nar festeavgiften kan reguleres, skal som et
minimum gjengis i salgsoppgaven.

Boligtype, etasje og antall rom

Hvilken boligtype (enebolig, tomannsbolig, rekkehus, blokkleilighet, terrasseleilighet,
fritidsbolig osv.) som er til salgs skal oppgis i salgsoppgaven, og ma som klar hovedre-
gel ogsa komme frem i all annen markedsfgring. Det samme gjelder hvilken etasje en
leilighet ligger, eller hvor mange plan boligen har.

Det vil vaere villedende & markedsfgre en helarsbolig som fritidsbolig, selv om boplikten
i kommunen er opphevet.”

Alder og byggemate

Markedsfgringen skal inneholde opplysninger om alder (byggear) og byggemate.
Dersom boligen er bygget pa eller bygget om, skal det gis opplysninger om nar dette
er gjort. Er det gjort spknadspliktige tiltak, skal det gis tydelige opplysninger dersom
arbeidene mangler ngdvendige godkjenninger/ferdigattest.

Beliggenhet

Informasjonen om boligens beliggenhet ma vaere balansert. For @ unnga villedende
markedsfgring anbefaler Forbrukertilsynet at positive og negative trekk i naermiljget
beskrives like tydelig. Den naeringsdrivende ma sgrge for at boligen markedsferes med

korrekt registerbetegnelse og adresse, blant annet korrekt postnummer, poststed og
bydel. Ved bruk av geografiske betegnelser mé det veere samsvar mellom oppgitt steds-
navn og det som brukes pé offisielle kart eller - hvis dette ikke er entydig - det som er
gjengs oppfatning av hva som faller inn under det aktuelle stedsnavnet.

3.3.3 Energiattest og energimerke®
Den naeringsdrivende skal opplyse om boligens energimerke. Energiattesten mé mini-
mum fremga i salgsoppgaven. Selger er ansvarlig for & hente inn energiattesten.

7 https://www.forbrukertilsynet.no/helarsboliger-markedsfores-fritidsboliger.
'® FOR 2009-12-18 nr. 1665: Forskrift om energimerking av bygninger og energivurdering av tekniske anlegg
(energimerkeforskriften) § 5.
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3.3.4 Tinglyste forpliktelser og tilliggende rettigheter

Den neeringsdrivende ma gi opplysninger om tinglyste heftelser pa eiendommen som
ikke vil bli slettet i forbindelse med salget. Det bgr 0gsa gis opplysninger kjente heftel-
ser pa eiendommen som ikke er tinglyste, dersom disse har betydning for forbrukeren.
Det er viktig at opplysningene om vesentlige heftelser i markedsfgringen er sa tydelig at
forbrukeren kan danne seg et inntrykk av heftelsens innhold. Informasjon om til-
liggende rettigheter som fglger eiendommen ma vaere balansert og forstaelig.

3.3.5 Offentlige planer og konsesjonsplikt

Den naringsdrivende skal informere om forholdet til endelige offentlige planer, konse-
sjonsplikt og odelsrett. Det bgr 0gsa gis opplysninger om relevante planforslag, hvor
endelig vedtak mangler. Dette gjelder serlig dersom planene kan fa direkte betydning
for den aktuelle boligen i fremtiden, for eksempel med tanke pa utsikt, solforhold og stay.

3.3.6 Bilder og illustrasjoner

Bilder eller illustrasjoner som benyttes i markedsfgringen ma gi et balansert og
representativt bilde av boligen og eiendommen slik den fremstar p& markeds-
fgringstidspunktet.

For @ unnga villedende markedsfgring ma den naeringsdrivende som gnsker & vise en
potensiell fremtidig utnyttelse av boligen, som for eksempel alternativ planlgsning,
farge pa huset, pabygg eller lignende, tydelig kommunisere at illustrasjonene avviker
fra hvordan boligen faktisk er pa markedsfgringstidspunktet.

Dersom deler av boligen er innredet i strid med godkjent bruk, og naeringsdrivende har
kunnskap om dette, vil markedsfgringen lett fremstd som villedende dersom forbruk-
eren ikke blir gjort tydelig oppmerksom pa dette. For & unnga villedende markedsfegring
anbefaler Forbrukertilsynet at slike forhold kommer tydelig frem i tekst, bilder og andre
illustrasjoner.

Dersom den nzeringsdrivende er kjent med at kjelleretasjen ikke er godkjent til varig opphold,
men bildene i annonsen viser soverom innredet med sengeplasser i denne etasjen, er markeds-
faringen villedende dersom ikke dette tydelig fremgar. Selv om forholdet fremgar av salgsopp-

gaven og/eller annonsen, ma ogsa bildene merkes tydelig.

3.3.7 Spesielle avtaleforhold

Hvis det er spesielle eller uvanlige avtaleforhold knyttet til boligen, ma dette komme
klart frem i markedsfgringen. Innholdet i slike avtaler, og kjente konsekvenser av dem,
ma formidles pa en forstdelig mate.
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3.3.8 Eventuell adgang til utleie av eiendommen til boligformal

Ved markedsfgring av bolig skal det gis konkrete opplysninger om utleieadgang. Dette
er en sentral opplysning for mange kjgpere, blant annet for & vurdere finansieringen av
boligen.

For at den naeringsdrivende lovlig skal kunne fremheve utleiemuligheter i markeds-
fgringen, ma eiendommen eller deler av eiendommen, oppfylle de offentligrettslige krav
som stilles for at utleie skal veere lovlig. Hvis det foreligger begrensninger for utleie,
som for eksempel kommunale planer eller krav om godkjenning fra sameiets styre, vil
markedsfgringen lett fremsta som villedende dersom dette ikke

kommer tydelig frem.

Dersom man ikke lykkes med & avklare hvorvidt en selstendig del av boligen lovlig
kan benyttes til utleie pa markedsfgringstidspunktet, anbefaler Forbrukertilsynet at
denne usikkerheten angis klart og tydelig. Det samme gjelder for adgang til utleie for
uselvstendige boenheter, for eksempel kjellerhybler som ikke oppfyller kravene til en
selvstendig boenhet.

Der den neeringsdrivende fremhever at boligen har en atskilt enhet (typisk med egen inngang,
eget bad og kjgkken), kan markedsfgringen vaere egnet til & villede forbrukerne hvis denne
delen av eiendommen ikke oppfyller de offentligrettslige krav som stilles for at utleie skal veere
lovlig - selv om det ikke brukes begreper som «utleiedel» og «leieinntekter». Forbruker-
tilsynet oppfordrer derfor naeringsdrivende til & vaere varsom med bruk av tvetydige begreper
som «hybel», «praktikantdel», «aupair-del» og lignende i slike tilfeller. Hvis den naerings-
drivende er kjent med at den separate delen ikke lovlig kan leies ut til boligformal, anbefaler

skal dette kommer klart frem i markedsfgringen.

3.3.9 Tilstandsrapport

Forbrukertilsynets mener bruk av tilstandsrapporter bidrar til en tryggere og mindre
konfliktfylt bolighandel. En grundig teknisk gjennomgang av eiendommen kan redusere
usikkerheten om boligens tilstand og gi boligkjgperen et bedre beslutningsgrunnlag.
Selgeren vil 0gsa dra nytte av en tilstandsrapport, blant annet fordi en fagkyndig teknisk
vurdering vil gi henne et bedre grunnlag for & vurdere prisen. En tilstandsrapport vil
0gsa kunne redusere risikoen for senere mangelskrav mot selgeren. Den nerings-
drivende ma vurdere behovet for en teknisk gjennomgang av boligen.

Eventuelle feil eller avvik som blir avdekket av tilstandsrapporten, szerlig dersom

forholdet er gitt tilstandsgrad 2 eller 3 eller tilsvarende, vil som regel veere vesentlig
informasjon ma fremga tydelig i markedsfgringen.
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Markedsfgringen vil lett vaere egnet til  villede forbrukeren dersom alvorlige forhold som ble

avdekket i tilstandsrapporten kun fremgar i tilstandsrapporten, og ikke ellers i salgsoppgaven
og markedsfgringen for gvrig. Forbrukertilsynet anbefaler at avvik fra tilstandsrapporten med
tilstandsgrad 2 eller 3 som et minimum nevnes i tilknytning til salgsoppgavens beskrivelse av

den aktuelle delen av boligen. Der hvor salgsoppgaven for eksempel beskriver badet, bgr det

samtidig og i umiddelbar naerhet fremgé dersom badet har avvik med tilstandsgrad 2 eller 3.

Dersom det ikke er innhentet tilstandsrapport, er dette normalt en viktig opplysning for-
brukeren ma kjenne til for & kunne ta en informert gkonomiske beslutning. Forbruker-
tilsynet anbefaler derfor at de naeringsdrivende i markedsfgringen tydelig informerer
om at det ikke er foretatt en fagkyndig teknisk vurdering av boligen, og beskriver risiko
og potensielle konsekvenser knyttet til dette.

3.4 Annonsering i medier med plass- eller tidsbegrensninger

3.4.1 Generelt

Flere moderne annonseformater begrenser sterkt hvor mye informasjon om boligen det
er mulig & gi og hvor lenge informasjonen er tilgjengelig for forbrukerne. Dette gjelder
for eksempel annonsering i sosiale medier som Snapchat og Instagram, eller informa-
sjonen som kommer frem i sgkeresultatene pa Finn fgr forbrukeren trykker seg videre
inn pa boligannonsen. Den nzeringsdrivende ma ta hensyn til begrensninger i annonse-
formatet nar hun utformer markedsferingen, slik at det blir gitt et korrekt inntrykk av
boligen. Markedsfgring ma veere balansert, uansett annonseformat.

Det er viktig & understreke at dersom en boligannonse i seg selv gir et villedende inn-
trykk av boligen, hjelper det ikke at det villedende inntrykket rettes opp i salgsoppgaven,
pa visning eller i en mer utfyllende annonse et klikk unna. All markedsfgring som etter
en helhetsvurdering er egnet til & villede forbrukeren om prisen eller andre viktige
egenskaper ved boligen er ulovlig etter mfl. § 7, uavhengig av eventuelle plass- eller
tidsmessige begrensninger i mediet som brukes.

A klikke segvidere fra en boligannonse regnes som en kjgpsbeslutning i henhold til markeds-
faringsloven, se punkt 2.3.3. Den neeringsdrivende ma derfor sgrge for at hvert enkelt steg av
markedsfgringen ikke isolert er egnet til & villede forbrukeren. Dette gjelder for eksempel annonser
i sosiale medier, informasjonen som kommer frem i sgkeresultatene pa Finn, Finn-annonsen og

salgsoppgaven.

Markedsfgring vil ogsa veere villedende etter mfl. § 8 hvis vesentlige opplysninger som
forbrukeren trenger for a ta en informert gkonomisk beslutning er utelatt eller presen-
tert pd en uklar mate. Utelatelse av vesentlige opplysninger kan skje pa ulike mater. De
kan veere helt utelatt, skjult eller presentert pa en uklar eller uhensiktsmessig mate.
Her er det glidende overganger til forbudet i mfl. § 7 om & gi uriktige opplysninger.
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Dersom forbrukeren gis et uriktig bilde av tilbudet som helhet, vil forholdet fort falle

inn under § 7 istedenfor § 8. Nar man vurderer om opplysninger er utelatt, skal det tas i
betraktning plass- eller tidsmessig begrensninger ved det mediet som brukes i markeds-
foringen og eventuelle tiltak fra den naeringsdrivende for & gjgre opplysningene tilgjen-
gelig pd annen mate jf. mfl. § 8 farste ledd. Dette betyr at Forbrukertilsynet i det kon-
krete tilfellet vil undersgke hvilke plass- og tidsmessige begrensninger som knytter seg
til mediet som er brukt i markedsfgringen og vurdere, slik EU-domstolen gjorde i Canal
Digital-saken', om det er «umulig» a presentere de vesentlige opplysningene pa en klar,
forstaelig, entydig og hensiktsmessig mate.

Hvis man finner at det er «umulig» for den naeringsdrivende & gi de ngdvendige opplys-
ningene i det mediet som er benyttet, er det nok & nevne visse opplysninger og henvise
videre til for eksempel en nettside og gi resten av opplysningene der. | annonseformater
som bare tillater en begrenset mengde med informasjon, er det derfor ekstra viktig at
den neeringsdrivende gjor ngdvendige tiltak for a sikre at vesentlige opplysninger om
boligen gjgres lett tilgjengelige for forbrukerne pa annen mate.

Markedsfgringsmedier har ulike grader av grader av plass- og tidsbegrensninger. Selv om det
kun er salgsoppgaven som inneholder komplett informasjon om boligen, vil f.eks. en Finn-
annonse ha langt mindre plassbegrensninger enn en annonse pa Snapchat eller Instagram.
N&r man vurderer om det er utelatt vesentlige opplysninger som forbrukeren trenger for  ta et
informert valg, vil det dermed stille strengere krav til hvilke opplysninger som ma fremga i en

Finn-annonse enn i en annonse pa Snapchat eller Instagram.

3.4.2 Prismarkedsfgring i medier med plass- og tidsbegrensninger
Forbrukertilsynet anbefaler at naeringsdrivende ved all prismarkedsfgring gir full-
stendige prisopplysninger som inkluderer alle kjente kostnader. Markedsfgringen vil
som regel gi et villedende inntrykk dersom kun enkelte priselementer blir fremhevet.

Dersom markedsfgringen oppgir priselementer, ma det alltid oppgis totalpris, se
punkt 3.2.2. Andre vesentlige prisopplysninger, for eksempel prisantydning og totale
bokostnader, m& som hovedregel oppgis med mindre dette er umulig pa grunn av
annonseformatet.

Hvis det ikke er mulig & gi fullstendige prisopplysninger pa grunn av annonseformatet
eller lignende, anbefaler vi den naeringsdrivende @ markedsfgre boligen uten prisopp-
lysninger. Forbrukeren ma da alltid f& informasjon om hvor man finner komplett infor-
masjon om boligen med fullstendige prisopplysninger. Dette kan for eksempel gjgres

ved & lenke til elektronisk versjon til salgsoppgaven.

1? Se avgjorelse fra EU-domstolen C-611/14 (Canal Digital Danmark]).
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3.4.3 Faktiske opplysninger om boligen ved annonsering i medier med plass og
tidsbegrensninger

Forbrukeren trenger utfyllende og korrekt informasjon om boligen for a gjgre et

informert valg. De fullstendige opplysningene vil normalt fgrst g frem i salgsopp-

gaven. All markedsfgring av bolig skal imidlertid vaere balansert, uansett format eller

plassbegrensninger.

Dersom man fremhever det positive om boligen, vil markedsfgringen lett vaere vil-
ledende om man ikke samtidig og like tydelig fremhever det negative. Dersom markeds-
fgringen gir et villedende inntrykk kan ikke dette repareres ved at de negative forholdene
ved boligen fremgar i salgsoppgaven, pa visning eller et klikk unna.

N&r man vurderer om markedsfgring er villedende, har det ikke betydning om annonseformatet
har plassbegrensinger dersom den naeringsdrivende har brukt opp plassen i annonsen til &
formidle andre og mindre sentrale opplysninger. Hvis opplysninger om viktige negative forhold
ved boligen som forbrukeren trenger for & gjgre en informert beslutning er utelatt til fordel for

utelukkende positive forholdene ved boligen, blir markedsfgringen lett villedende.

Dersom det oppgis priselementer i markedsfgringen, ma den naeringsdrivende ogsa gi
opplysninger om boligens hovedegenskaper i relevant omfang for annonseformatet. Det
ma normalt gis opplysninger om sted, boligtype, eierform, P-rom, antall rom/soverom,
etasje, betydelige utbedringsbehov og annen grunnleggende og vesentlig informasjon.

3.5 Markedsfgring i sosiale medier
Markedsfgring av bolig i sosiale medier er underlagt reglene i markedsfgringsloven,
0gsa nar den neeringsdrivende benytter sin private profil.

Den naeringsdrivende bgr ogsa sette seg inn i brukervilkdrene for det aktuelle sosiale

mediet, blant annet regler for markedsfgring. Et kjennetegn med annonsering i sosiale
medier er at annonsene ofte har begrensninger i plass eller tid. Se mer om dette i vei-

ledningens punkt 3.4 ovenfor.

3.6 Fakta pa markedsfgringstidspunktet skal legges til grunn i all annonsering
Markedsfgringen vil lett skape et villedende inntrykk dersom hovedfokuset for eksempel
er alternative romlgsninger, utbyggingsmuligheter, eller formal som krever omsgking
eller godkjenninger som ikke foreligger pa markedsfgringstidspunktet. Et slikt fokus

vil lett fgre til at fakta om boligen slik den fremstar pa markedsfgringstidspunktet blir
underkommunisert, og forbrukere kan dermed lett bli villedet eller ga glipp av viktige
opplysninger. For & unnga dette anbefaler Forbrukertilsynet at man legger hovedvekten
pa a fremstille boligen slik den er pa markedsfgringstidspunktet.
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Eksempler:

e Har boligen kun to soverom, skal den ikke markedsfgres med tre soverom, selv om det
er mulig & flytte kjgkkenet ut i stuerommet.

e Hvis boligen har en separat del som ikke lovlig kan benyttes til utleie, vil det lett vaere
villedende dersom den naeringsdrivende fremhever at underetasjen har veert utleid for
flere tusen kroner i maneden i markedsfgringen.

e Har boligen en mulighet til & kjgpe eller leie garasjeplass, skal den ikke markeds fgres
som & ha garasjeplass nar dette ikke inngar i den annonserte prisen.

Ved bruk av digitale annonseplattformer som for eksempel Finn, er det viktig at det ikke
gis opplysninger om boligen som gjgr at den dukker opp i sgkeresultater som ikke sam-
svarer med hvordan boligen fremstar pd markedsfgringstidspunktet. Dersom boligen
dukker opp i feil sgkeresultater, er det ikke tilstrekkelig at det gis korrigerende informa-
sjon om dette i selve annonseteksten.

Den neaeringsdrivende bgr derfor i slike tilfeller kun benytte en mindre del avannonsen
til & beskrive boligens potensiale, og tydelig fremheve at boligen ikke fremstar slik pa
markedsfgringstidspunktet. Forbrukertilsynet anbefaler at potensielle boligkjgpere
samtidig far tilstrekkelig informasjon om eventuelle kostnader og spknadsprosesser en
endring av boligen vil kunne fgre til.

Naeringsdrivende ma sgrge for at hver annonse, og hvert steg i markedsfgringen, isolert sett
ikke er egnet til & villede forbrukere. Markedsfgringen vil for eksempel vaere villedende dersom
overskriften pa Finn sier «heis» eller «garasjeplass», mens det i selve Finn-annonsen kommer
frem at borettslagets styre har diskutert a bygge heis, eller at det er mulighet for 3 leie eller
kjope garasjeplass i nerheten. Dette gjelder ogsd dersom den naringsdrivende benytter «*»

bak ordene for & illustrere at det kommer mer informasjon. Dersom det forste bilde pa Finn

viser en alternativ planlgsning, alternativ farge pa huset eller lignende, vil vi ogsa vurdere
annonsen som villedende. Forbrukere som far opp boligen i sgkeresultatene pa Finn ser kun
overskriften, det fgrste bildet og enkelte ngkkelopplysninger, og far dermed ikke samtidige

opplysninger om at boligen ikke fremstar slik pa markedsfgringstidspunktet.

Dersom markedsfgringen fremhever alternative planlgsninger som i realiteten krever
endringer som er tilneermet teknisk umulige eller uforholdsmessig kostbare, vil dette
som regel gi et villedende inntrykk.

Hvis en alternative planlgsning som markedsfgres forutsetter at boligkjgperen ma fjerne

baerevegger eller plassere kjgkkenet pa et sted hvor det er sveert utfordrende & etablere vann

og avlgp, vil markedsfgringen lett anses som villedende.
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3.7 Bruk av tilleggsfordel i markedsfgringen®

Hvis den nzringsdrivende i sin markedsfgring tilbyr boligkjgper en tilleggsfordel eller
muligheten for & oppna en slik fordel, skal vilkarene for & benytte seg av tilbudet veere
klare og lett tilgjengelige. Slike vilkar kan for eksempel vaere tidsbegrensninger, eventu-
ell kjgpeplikt eller aldersbegrensninger.

Eksempler pa tilleggsfordeler kan veaere rabatter hos butikker/forhandlere, attraktive varer og
tjenester som elbil, mgbelpakker, smarthus-lgsning, batplass, abonnement pa treningssenter
eller deltagelse i ulike konkurranser. Hovedfokuset i markedsfgringen bgr vaere boligen, ikke

tilleggsytelsen. Se mer om dette i punkt 3.6.

3.8 «Kommer for salg»-markedsfgring

Finanstilsynet har uttalt at eiendomsmeglere ma ha utarbeidet salgsoppgaven fgr de
lovlig kan markedsfgre at en bolig er til salgs, eller vil komme for salg. Det vil normalt
veere i strid med god meglerskikk & legge til rette for at kjgpsavtale blir inngatt uten at
kjgperen har mottatt salgsoppgaven.?

Det er imidlertid akseptert at en bolig markedsfgres fgr salgsoppgaven er utarbeidet,
dersom den anonymiseres slik at det ikke gis opplysninger som gjgr at boligen kan
identifiseres og selger kontaktes direkte.

Eksempler pa opplysninger som gjgr at boligen kan bli gjenkjent kan veere informasjon om

boligens beliggenhet/adresse eller bruk av bilde som viser kjennetegn eller seerpreg ved boligen.

4. MARKEDSF@RING AV PROSJEKTERT BOLIG

4.1 Generelt

Ved kjop av prosjektert bolig har forbrukeren som klar hovedregel ikke mulighet til &
besiktige boligen, og ma basere seg pa informasjonen som blir gitt i markedsfgringen.
Det stilles derfor saerlig strenge krav til saklig og fyldig informasjon i markedsfgring av
boliger under oppfgring. Dette gjelder bade informasjon om selve boligen (som viktige
bygningsmessige forhold) og informasjon om vesentlige vilkar i kjgpekontrakten.

Naeringsdrivende bgr veere varsomme med & benytte salgsfremmende utsagn dersom
disse vanskelig lar seg dokumentere, som for eksempel «hgy standard», «fantastisk
utsikt» og «perfekte solforhold». Veiledningens punkt 3 gjelder i utgangspunktet fullt ut
ved markedsfgring av prosjektert bolig, men man ma ngdvendigvis tilpasse opplysnings-
plikten til informasjon som faktisk er tilgjengelig pd markedsfgringstidspunktet.

20 Jf. mfl. § 18.
2 https://www.finanstilsynet.no/nyhetsarkiv/brev/2012/eiendomsmeglers-plikt-til-a-sorge-for-at-kjoper-
far-opplysninger-om-eiendommen/.
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4.2 Prisopplysninger
Det skal komme tydelig frem i markedsfgringen om den prosjekterte boligen selges til
fastpris eller etter et budrundesystem.

Ved markedsfgring av prosjekterte boliger som selges til fastpris, er det vanlig & bruke
prislister. Denne typen prislister skal gi uttrykk for endelige, reelle priser, slik at den
markedsfgrte prisen stemmer overens med prisen pa boligene ved salgsstart.
Neaeringsdrivende bgr veere varsomme med & markedsfgre prislister pa et for tidlig
tidspunkt, da boligselgeren erfaringsmessig kan endre syn pa prisforlangende under-
veis i prosessen. Dersom prisen pa boligen ikke inkluderer ytelser potensielle kjgpere
normalt forventer er med i den oppgitte prisen, vil dette lett skape et villedende inntrykk
med mindre det er tatt tydelige forbehold om dette i markedsfgringen.

Ved salg av prosjekterte boliger er det vanlig at neeringsdrivende benytter én annonse

til @ markedsfgre flere boliger samtidig. Boligene har da som regel ulik pris, avhengig

av stgrrelse og andre variable kvaliteter. Ved slik annonsering blir markedsfgringen

lett villedende dersom det kun fokuseres pa den laveste prisen i spennet. Dette gjelder
sarlig hvis «fra-prisen» kun er aktuell for et begrenset antall av boligene. | slike tilfeller
bgr man derfor oppgi hele prisspennet med laveste og hgyeste pris. Markedsfgringen av
prosjekterte boliger ma ogsa gi et dekkende og realistisk bilde av materialvalg og utstyr
som inngar i den angitte prisen og hva som eventuelt kan oppgraderes eller endres av
boligkjgper.

Hvis boligselger har laget en standardisert tilvalgsliste, ma det gis klare, riktige og full-
stendige opplysninger om hva de ulike tilvalgene koster. Der paslag oppgis som en pro-
sentsats, ma det samtidig gis opplysninger om totalprisen som skal betales, slik at det
ikke blir ungdvendig vanskelig for forbrukerne a fa oversikt over den fullstendige prisen.

Dersom den annonserte prisen ikke omfatter utgifter til gulvbelegg, eller forutsetter
egeninnsats fra kjgperi form av utvendig maling av huset, ma dette komme klart fremi

markedsfgringen.

4.3 Visuell presentasjon

Den visuelle presentasjonen av boligen, som bilder, illustrasjoner, dataanimert video,
VR-teknologi og lignende, ma gi et ngytralt og realistisk bilde av boligen og omgivelsene.
Visuell markedsfgring vil lett skape et villedende inntrykk dersom boligen eller omgiv-
elsene er fremstilt pa en uriktig mate. Dette gjelder ogsd om den visuelle markeds-
foringen er markert som en illustrasjon og at avvik kan forekomme. Forbrukertilsynet
anbefaler derfor at man illustrerer boligen og omgivelsene sa realistisk og korrekt som
mulig, og at man klart og tydelig informerer om de elementene ved boligen eller omgiv-
elsene som det er knyttet usikkerhet til.
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For & unnga villedende markedsfering anbefaler Forbrukertilsynet at hovedvekten

av illustrasjonene viser boligen slik den vil fremsta dersom den blir kjgpt til oppgitt

pris, det vil si uten tilvalg eller annet som ikke inngar i prisen. Illustrasjoner som viser
boligen med tilvalg eller annet som ikke inngar i prisen, vil lett fremstad som villedende
hvis de ikke er tydelig merket slik at forbrukeren enkelt forstar hvilke elementer hun ma
betales ekstra for.

Markedsfgringen vil lett vaere villedende dersom man fjerner eller utelater eksisterende

omkringliggende bebyggelse i enillustrasjon

4.4 Avtalevilkar i markedsfgringen

Forbehold fra selgers side eri de fleste tilfeller vesentlig informasjon for potensielle
kjopere. Dersom denne informasjonen utelates fra markedsfgringen vil dette lett gi et
villedende inntrykk.

Den naringsdrivende ma blant annet gi informasjon om eventuelle forbehold om tillatelser fra
det offentlige, forbehold om salg av et bestemt andel av enhetene i et prosjekt, eller der det tas

forbehold om endringer i prosjektet.

Ogsa andre avtalevilkdr som kan fa store praktiske eller gkonomiske konsekvenser for
boligkjgperen, som fremdriftsplanen, bgr komme frem i markedsfgringen. Dette gjelder
0gsd dersom man bruker uvanlige eller spesielle avtalevilkdr som forbrukere flest ikke
forventer nar de skal kjgpe en prosjektert bolig.

Et uvanlig vilkar kan vaere et vilkar tilknyttet nye modeller/konsepter som «leie til eie» eller

vilkar om tilbakekjppsrett forselger.222

4.5 «Kommer for salg»-markedsfgring for prosjektert bolig

Ved markedsfgring av prosjektert bolig kan «kommer for salg»-markedsfgring benyt-
tes dersom den naeringsdrivende som driver eiendomsmegling har gjort boligselger
(utbygger/entreprengr) oppmerksom pa at ingen boliger kan selges for markedsfart
salgsstart, og at salgsoppgaven ma vere klar innen denne datoen. Se ellers punkt
3.8 ovenfor.

22 https://nedlasting.husbanken.no/Filer/7g1.pdf.
https://www.forbrukertilsynet.no/undersoker-lovligheten-boligkontrakt-rettet-unge.
2 https://www.obos.no/dette-er-obos/nyheter/ny-bolig-til-51-000-per-kvadratmeter
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4.6 Videresalg av kontraktsposisjon
Veiledningens punkt 3 og 4 gjelder ved videresalg av kontraktsposisjon sa langt det
passer.

For naeringsdrivende som driver eiendomsmegling gir eiendomsmeglingsforskriften

8§ 1-5 nermere regler om den naeringsdrivendes plikter ved et slikt oppdrag. Her fglger
det blant annet at det det i all markedsfgring skal komme tydelig frem at handelen
gjelder en kontraktsposisjon.? Pa grunn av de szrlige rettslige konsekvensene videre-
salg av kontraktsposisjon innebaerer, vil dette kravet ogsa gjelde for andre naerings-
drivende som markedsfgrer bolig etter markedsfgringsloven. Forbrukertilsynet anbe-
faler at den naeringsdrivende skriver at handelen gjelder en kontraktsposisjon i over-
skriften pa Finn-annonsen, og at hun ellers gir dette en fremtredende plassiall annen
markedsfgring.

| prismarkedsfering av kontraktsposisjon ma totalprisen inkludere prisantydning for
kontraktsposisjonen, kjgpesummen i det opprinnelige avtaleforholdet, andel fellesgjeld,
eventuelt transportgebyr og alle andre omkostninger ved kjgpet.

De rettslige forholdene rundt videresalg av kontraktsposisjon er saerlig komplisert

a sette seginn i og forsta for forbrukere. Det er derfor viktig at den naeringsdrivende
sgrger for at de sarlige konsekvensene og risikoene ved et slikt salg kommer klart og
tydelig frem i markedsfgringen.

5. DIREKTEMARKEDSFORING

5.1 Innledning

Markedsfgringsloven inneholder bestemmelser som begrenser forskjellige former for
markedsfgring som rettes direkte til forbrukere, blant annet via telefon, SMS og e-post.
Forbrukertilsynet har utarbeidet egne veiledninger om regelverket ved telefonsalg, om
levering av uadressert reklame og markedsfgring via e-post, og SMS. Veiledningene er
tilgjengelig pa vare nettsider.?s Vi vil her gjengi hovedtrekkene i regelverket.

Reglene nedenfor i punkt 5.2-5.4 gjelder for markedsfgringshenvendelser. Henvend-
elser fra naringsdrivende som markedsfgrer bolig vil som klar hovedregel vaere
markedsfgring, blant annet dersom den neeringsdrivende vil oppdatere forbrukeren om
bud pa eiendommen, markedsfgre andre boliger for salg, markedsfgre gjennom nyhets-
brev eller tilby gratis verdivurdering.

% Se forskrift om eiendomsmegling § 1-5 (3).
? https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer.
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Det vil 0gsa regnes som markedsfering dersom den naeringsdrivende kontakter for-
brukere for @ hgre om de har noen spgrsmal om en bolig de har vist interesse for.

Det finnes imidlertid enkelte tilfeller hvor en henvendelser fra en naeringsdrivende som
markedsfgrer bolig ikke vil regnes som markedsfgring. Dette gjelder for eksempel
dersom den naeringsdrivende gir konkret saklig informasjon om den aktuelle boligen til
forbrukere som har registrert seg som interessenter, f.eks. for & informere om korrigert
innhold i salgsoppgaven.

5.2 Telefonmarkedsfgring

| nzeringsvirksomhet er det forbudt 3 rette telefonmarkedsfgring til forbrukere som har
reservert seg mot dette i Reservasjonsregisteret, jf. mfl. § 12. Det er likevel tillatt a rette
telefonmarkedsfgring til forbrukere som uttrykkelig har anmodet en bestemt naering
drivende om & motta slik markedsfgring eller hvis det foreligger et eksisterende kunde-
forhold mellom partene, se punkt 5.5 nedenfor. Dersom disse unntakene ikke kommer
tilanvendelse, ma den neaeringsdrivende oppdatere adresseregisteret mot Reservas-
jonsregisteret far markedsfgringen utfgres.?

5.3 Markedsfgring via e-post og SMS

MfL. § 15 forbyr utsendelse markedsfgringshenvendelser per e-post og SMS til for-
brukere som ikke har gitt forhandssamtykke til & motta dette. Visse krav ma oppfylles
for at det skal foreligge et gyldig forhandssamtykke: det ma vaere en frivillig, uttrykkelig
og informert erkleering, se punkt 5.5 nedenfor.?

Naeringsdrivendes elektroniske nyhetsbrev er omfattet av forbudet, fordi disse som klar hoved-
regel markedsfgrer egne eller andres produkter. Henvendelser som reelt sett er markeds-
fgring bgr betegnes som dette og ikke som nyhetsbrev. Det skal normalt lite til for en henven-

delse regnes som markedsfgring i lovens forstand.

5.4 Uadressert og adressert reklame

| neeringsvirksomhet er det forbudt & levere ut eller & gi en formidler i oppdrag a levere
ut uadressert reklame til forbrukere som klart har tilkjennegitt at de motsetter seg
dette, jf. mfl. § 17.

Alt materiell som gjelder en naeringsdrivende og dennes naeringsvirksomhet vil som
klar hovedregel regnes som reklame. Dersom formalet med utsendelsen er & pavirke til
kjop av eiendomsmeglingstjenester eller boliger til salgs kan dette kun leveres til perso-
ner som ikke har merket postkassen eller dgrmatten mot uadressert reklame.

% Jf. mfl. § 13 a annet ledd.
27 Les mer om dette i Forbrukertilsynets veiledning om markedsfgring via e-post, SMS o.l punkt 2.7.
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MfL. § 3 slar for gvrig fast at all markedsfering skal utformes og presenteres slik at den
tydelig fremstar som markedsfgring.

Flyers som inviterer til visning, opplyser om boliger som nylig er solgt i omradet eller tilbud
om gratis verdivurdering regnes som reklame - og kan kun leveres til personer som ikke har

merket postkassen sin med «nei takk til reklame».

Bruk av overskrifter som f.eks. «Nabovarsel!» eller «Informasjon til alle beboere» gir inntrykk
av at materiellet inneholder viktig informasjon om forhold som bergrer naboene. Dette opp-

fyller ikke kravene til utforming og presentasjon av markedsfering.?®

Sa lenge reklamen ikke er rettet direkte til forbrukeren vil den veere uadressert.
Kreative lgsninger som «Til alle beboere i Pilestredet park» eller det a pafgre navn for
hand mens en star ved postkassen fgrer ikke til at reklamen blir «adressert», og for-
brukerens reservasjon mot uadressert reklame ma fortsatt respekteres. Det er uansett
ikke fritt frem & sende adressert reklame direkte til forbrukeren. | slike tilfeller ma den
nzringsdrivende som hovedregel undersgke om vedkommende har reservert seg mot
adressert reklame i Reservasjonsregisteret.?’

5.5 Uttrykkelig anmodning, samtykke og eksisterende kundeforhold

En uttrykkelig anmodning eller samtykke ma avgis ved en aktiv handling. Et forhands-
avkrysset felt er ikke tilstrekkelig til @ oppfylle dette kravet. Det méa ogsa fremga tydelig
hva man takker ja til, og en anmodning om & bli kontaktet om markedsfgring per telefon
ma veere klart adskilt fra et samtykke til & bli kontaktet via e-post eller SMS. Forbruk-
eren kan trekke tilbake anmodningen eller samtykket nar som helst.

Det er et unntak fra kravet om & innhente forhandssamtykke eller uttrykkelig anmod-
ninger til direktemarkedsfgring i tilfeller hvor det foreligger et eksisterende kundeforhold
mellom partene, men dette unntaket er upraktisk for naeringsdrivende som driver eien-
domsmeglingsvirksomhet. Et inngangsvilkar for unntaket for eksisterende kundeforhold
er nemlig at det er gjort en avtale om kjgp av en vare eller en tjeneste.*® En naerings-
drivende vil derfor aldri ha et eksisterende kundeforhold med en forbruker basert pa at
forbrukeren erinteressent til en bolig som den nzeringsdrivende markedsfgrer.

Et engangskjgp vil som hovedregel heller ikke vaere nok til at det foreligger et eksis-
terende kundeforhold. Det sentrale vurderingstemaet er om handelen gjgr at det er

% Se Forbrukertilsynets orienteringsbrev til eiendomsmeglingsbransjen om levering av uadressert
reklame i sak 18/809.

2 Jf. mfl. § 13 a annet ledd

% Se Ot.prp. nr. 92 (2003-2004) s. 23
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naturlig med videre kontakt mellom den nzringsdrivende og kunden. Hvis dette ikke
er tilfelle, foreligger det ikke et «eksisterende kundeforhold». For at kundeforholdet
ikke skal regnes som avsluttet, m& markedsfgringshenvendelsen i tillegg skje innen
rimelig tid etter salget. Ved markedsfering basert pa et eksisterende kundeforhold kan
markedsfgringen bare gjelde den naeringsdrivendes egne ytelser tilsvarende dem som
kundeforholdet bygger pa.

6. TILSYN OG SANKSJONER

Forbrukertilsynet skal sgke & pavirke naeringsdrivende til & innrette seg etter markeds-
foringsloven (mfl.) og annet regelverk som Forbrukertilsynet fgrer tilsyn med. Ved brudd pa
markedsfgringsloven eller annen lovgivning som vi handhever, kan Forbrukertilsynet fatte
vedtak om forbud (§ 40), pabud (§ 41), tvangsmulkt (§ 42) og i visse tilfeller overtredelses-
gebyr (§ 43], jf. mfl. § 39. Forbrukertilsynets vedtak kan klages inn for Markedsradet (§ 37).

Vedtak kan ogsa rettes mot personer eller selskaper som medvirker til lovbrudd

(§ 39 annet ledd). Medvirkningsansvaret omfatter fysiske personer, for eksempel daglig
leder, styreleder eller styremedlemmer i et selskap. Det omfatter ogsa andre selskaper
som har medvirket til lovbruddene, for eksempel reklamebyraer som har bistatt ved
utformingen av den ulovlige markedsfgringen og medier eller plattformer som har
formidlet denne.

For a sikre at vedtak etter §§ 40 og 41 overholdes, skal Forbrukertilsynet fastsette en
tvangsmulkt som den som vedtaket retter seg mot skal betale dersom vedkommende
overtrer vedtaket (§ 42). Forbrukertilsynet kan unnlate & fastsette en tvangsmulkt
dersom saerlige grunner tilsier det. Tvangsmulkten kan settes som et engangsbelgp,
et belgp pr. overtredelse eller som en lgpende mulkt (f. eks. pr. dag eller uke inntil den
neeringsdrivende slutter a bryte vedtaket)

Forbrukertilsynet kan ogsa fatte vedtak om overtredelsesgebyr ved brudd pa blant annet
forbudet mot urimelig og villedende handelspraksis i mfl. § 7 og § 8 jf. § 6, og ved brudd
pa forskrift om urimelig handelspraksis, jf. mfl. § 43. Et overtredelsesgebyr kan ilegges
hvis overtredelsen er forsettlig eller uaktsom, og den enten anses som vesentlig eller
har skjedd gjentatte ganger. Vedtak om overtredelsesgebyr kan treffes pa selvstendig
grunnlag, men det kan ogsa treffes samtidig med vedtak om tvangsmulkt etter § 42.

Enhver plikter & gi Forbrukertilsynet de opplysninger som tilsynet krever, og
Forbrukertilsynet kan ogsa foreta granskning og kreve utlevert dokumenter mv. (§ 34).
For & sikre at palegg om & gi opplysninger etterkommes, kan Forbrukertilsynet fastsette
en tvangsmulkt (lgpende eller engangsbelgp) som den som palegget retter seg mot, skal
betale dersom palegget ikke etterkommes (§ 42 tredje ledd).
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Forbrukertilsynets veiledning om markedsfaring
av eiendomsmeglingstjenester

1. INNLEDNING

1.1 Kort om Forbrukertilsynet

Forbrukertilsynet er en offentlig tilsynsmyndighet som jobber for & gjgre markedene
enklere og tryggere for forbrukerne. Forbrukertilsynet verner forbrukernes interesser
ved & forebygge og stanse ulovlig markedsfgring, urimelige vilkar i kontrakter og annen
praksis som er i strid med markedsfgringsloven' (mfL.). | tillegg til markedsfgringsloven
forer Forbrukertilsynet tilsyn med at naeringsdrivende overholder forbrukervernregleri
angrerettloven, finansavtaleloven og en rekke andre lover.

1.2 Om veiledningen

Veiledningen gjelder for alle som markedsfgrer og selger eiendomsmeglingstjenester.
Dette omfatter eiendomsmeglingsforetak?, eiendomsmeglere?, jurister med tillatelse
etter emgll. § 4-3 og advokater med rett til & drive eiendomsmegling etter emgll. § 2-1(1)
nr.2 og eiendomsmeglerfullmektiger®.

Denne veiledningen vil tilsvarende gjelde for neeringsdrivende som markedsferer og/
eller selger «selge selv»-tjenester. Den vil 0gsé gjelde for andre neeringsdrivende som
medvirker i forbindelse med markedsfgringen av eiendomsmeglingstjenester eller
«selge selv»-tjenester sa langt den passer®.

Veiledningen gir uttrykk for krav som lovverket stiller til markedsfgring av eiendoms-
meglingstjenester og lignende tjenester. Formalet med veiledningen er & sikre at alle
former for markedsf@ring av slike tjenester gir en balansert, veiledende og korrekt
fremstilling av tjenestene som selges. Malet er at alle vesentlige forhold ved tjenestene
kommer frem pa en klar og tydelig mate, slik at forbrukeren ikke blir villedet. Der
veiledningen bruker ordene «skal», «ma» eller lignende, er dette absolutte krav i loven,
og det vil veere et brudd pa loven dersom nzeringsdrivende ikke fglger disse kravene.
Der veiledningen bruker ordene «bgr», «det er viktig at», «Forbrukertilsynet anbefaler»

eller lignende, sd har Forbrukertilsynet ikke tatt stilling til om det i alle tilfeller vil veere i
strid med loven & ikke folge disse kravene, men vil vurdere dette konkret i hvert tilfelle.

' Se lov om kontroll med markedsfering og avtalevilkdr mv. av 9. januar 2009 nr. 2.

?Markedsferingsloven § 5 bokstav b.

3 Eiendomsmeglingsloven § 4-5(1).

“ Eiendomsmeglingsloven § 4-5(2).

°Begrepet «naringsdrivende» er definert som en «fysisk eller juridisk person som utgver neeringsvirksomhet,
og enhver som handler i vedkommendes navn eller pd vedkommendes vegne», jf. mfl. § 5 bokstav b).»

¢ Der uttrykket «lignende tjenester» er benyttet omfatter dette «selge selv»-tjenester.
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1.3 Szerlige hensyn ved markedsfgring av eiendomsmeglingstjenester

Markedsfgring av eiendomsmeglingstjenester og lignende tjenester retter seg mot for-
brukere som skal selge bolig. Salg av bolig er den stgrste transaksjonen forbrukere gjor
i lapet av livet, og det gar som regel mange ar mellom hver gang en forbruker selger en
bolig.

Innholdet i eiendomsmeglingstjenester varierer stort. Alt fra de tradisjonelle eien-
domsmeglingstjenestene til nedskalerte digitale eiendomsmeglingstjenestene som
overlater noe av arbeidet til forbrukeren. | tillegg er det «selge selv»-tjenester, som ikke
inkluderer eiendomsmegler, tilgjengelig i markedet. Fordi det er stor variasjon i tje-
nestene er det viktig at opplysningene om tjenestene formidles pé en balansert og klar
mate, slik at forbrukerne kan orientere seg i markedet ogsammenligne ulike tjenester
uten at det blir ungdvendig tid- og arbeidskrevende.

2. MARKEDSF@RINGSLOVEN - SENTRALE REGLER

2.1 Markedsfgringsloven - en mediengytral lov

Veiledningen omhandler primeaert forbudet mot urimelig og villedende handelspraksis i
mfl. §§ 6, 7 og 8.

Markedsfgringsloven implementerer blant annet direktivet om urimelig handelspraksis
(direktiv 2005/29/EF] som inneholder totalharmoniserte regler for markedsfgring, blant
annet forbudet mot urimelig handelspraksis i mfl. § 6. Det méa derfor tas hensyn til
EU-domstolens tolkning av direktivet, og andre EU-lands praksis er ogsd av en viss
interesse.’

Ved motstrid mellom markedsfgringslovens bestemmelser og nasjonale bestemmelser
vil markedsfgringsloven ga foran, jf. EBS-loven § 2 fgrste punktum.

Markedsfgringsloven er en medie- og teknologingytral lov som gjelder all
handelspraksis som rettes mot norske forbrukere. Det betyr at all markedsfgring av
eiendomsmeglingstjenester er underlagt loven, uavhengig av hvilket medium som
benyttes. Digitale markedsfgringsmetoder som kommer til ved markedsfgring av eien-
domsmeglingstjenester og lignende tjenester er automatisk omfattet av loven.

Forbrukertilsynet vurderer markedsfgring etter hvordan en alminnelig opplyst, rimelig
oppmerksom og velunderrettet gjennomsnittsforbruker vil oppfatte den.® Dersom
markedsfgringen er szerlig rettet mot en spesiell malgruppe, vil markedsfgringen bli
vurdert ut fra hvordan den blir oppfattet av denne malgruppen.’

7Se 0gsd EU-kommisjonens veiledning til direktivet, hvor bl.a. praksis fra EU-domstolen blir gjennomgatt.
¢ Ot.prp. nr. 55 (2007-2008) pkt. 4.4.3.3 «Forbruker - gjennomsnittsforbruker». Se f.eks. MR-sak 2019/327.
?Se f.eks. MR-sak 2019/327.
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Markedsferingsloven gjelder for eksempel ved annonsering i papiraviser og i nettaviser, pa salgs-
plattformer som Finn, pé den naringsdrivendes egne nettsider eller apper, i alle sosiale medier
(som for eksempel Facebook, Instagram og Snapchat], i formgter eller salgsmater, i nyhetsbrev
som sendes ut per e-post, i flyers som legges i forbrukernes postkasser, ved telefonmarkeds-

foring, pa stand og ved bruk av visuelle hjelpemidler som VR-briller og video.

2.2 Forbudet mot urimelig handelspraksis - mfl. § 6

Markedsfgringslovens § 6 fgrste ledd forbyr «urimelig handelspraksis». | bestemmel-
sens andre ledd fremgar at en handelspraksis er «urimelig» dersom den (i) strider mot
«god forretningsskikk» overfor forbrukere og (i) er egnet til & vesentlig endre en forbru-
kers gkonomiske atferd, slik at forbrukerne treffer beslutninger de ellers ikke ville ha
truffet. Begge vilkdrene ma vaere oppfylt for at en handelspraksis skal veere urimelig.

Forarbeidene viser til at «god forretningsskikk» refererer til den vanlige oppfatningen av
forretningsskikk i en bransje, med utgangspunkt i den jevne, fornuftige naeringsdri-
vende.”” En handelspraksis er alltid urimelig dersom den er villedende etter mfl. §§ 7 og
8, jf. mfl. § 6 fjerde ledd.

2.3 Forbudet mot villedende handelspraksis - Mfl. §§ 7 og 8

2.3.1 Villedende handlinger etter mfl. § 7

MfL. § 7 angir at en handelspraksis er villedende dersom den inneholder uriktige opplys-
ninger, og dermed er usannferdig eller péd annen mate egnet til 3 villede forbrukere med
hensyn til en rekke momenter listet opp i bokstavene a til h. Praksisen anses likevel
bare villedende dersom den er egnet til & pavirke forbrukerne til & treffe en gkonomisk
beslutning som de ellers ikke ville ha truffet.

Ved markedsfgring av eiendomsmeglingstjenester og lignende tjenester er det szerlig

aktuelt & nevne bokstav b som viser til villedning av ytelsens hovedegenskaper. Dette
omfatter for eksempel tjenestens fordeler, risiko og spesifikasjoner. Bokstav d forbyr
0gsa a villede forbrukeren med hensyn til prisen pa ytelsen.

N&r man skal vurdere om markedsfering er villedende etter mfl. § 7 skal man ta
utgangspunkt i helhetsinntrykket mottakeren sitter igjen med. Pastander som er faktisk
korrekte kan dermed vaere villedende ut fra sammenhengen de er presentert i. Vilkaret
stiller dermed krav til bade innholdet i og utformingen av markedsfering.

00t.prp. nr. 55 (2007-2008] s. 47-49.
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2.3.2Villedende utelatelser etter mfl. § 8

MfL. § 8 viser til at en handelspraksis er villedende dersom den utelater eller skjuler
vesentlige opplysninger som forbrukeren ut fra sammenhengen trenger for & kunne ta
en informert skonomisk beslutning, eller presenterer opplysningene pa en uklar, ufor-
stéelig, tvetydig eller uhensiktsmessig mate. Praksisen anses likevel bare som villed-
ende dersom den er egnet til & pavirke forbrukerne til a treffe en gkonomisk beslutning
som de ellers ikke ville ha truffet.

0gsa her vil det kreve en helhetsvurdering for & fastsla om en utelatelse eller uklar
presentasjon av opplysninger er villedende. Hvilke opplysninger som er «vesentlige» vil
variere med tanke pa hvilke tjenester det er snakk om. Den naeringsdrivende ma derfor
sgrge for at forbrukerne far et korrekt og fullstendig inntrykk av tjenesten. Forbrukere
skal ikke blivilledet til & ta gkonomiske beslutninger fordi vesentlige opplysninger er
utelatt eller presentert pa en uhensiktsmessig mate som gjgr at de lett gar glipp avdem.

N&r man skal vurdere om opplysninger er utelatt, skal det tas i betraktning plass- eller
tidsmessige begrensninger ved mediet som er brukt, og om den naeringsdrivende har
gjort tiltak for & gjore opplysningene tilgjengelige for forbrukerne pa en annen méte.

Hvis markedsfgringen regnes som «oppfordring til kjgp», stiller loven eksplisitte krav til
hvilke opplysninger som alltid er vesentlige og som markedsfgringen skal inneholde, jf.
mfl. § 8 tredje ledd. Dette er blant annet opplysninger om ytelsens hovedegenskaper og
totalpris.

«Oppfordring til kjgp» er definert i mfl. § 8 fjerde ledd som «en kommersiell kommuni-
kasjon som angir ytelsens egenskaper og pris pa en egnet mate for den anvendte kom-
mersielle kommunikasjonen og dermed setter forbrukerne i stand til & foreta et kjgp».
Det er ikke noe krav om at markedsfgringstiltaket rent faktisk setter forbrukeren i stand
til & inngd en bindende avtale, for eksempel at det er lagt til rette for avtaleinngaelse pa
nettsiden, for at forbrukeren ma antas & vaere i stand til 3 foreta et kjgp." Dermed skal
det normalt lite til for et markedsfgringstiltak regnes som en oppfordring til kjgp.

2.3.3 Pavirkningsvilkaret

Et fellesvilkari §§ 7 og 8 er som nevnt at markedsfgringen ma veere egnet til & pavirke
forbrukerne til & treffe en gkonomisk beslutning som ellers ikke ville ha blitt truffet.
Begrepet «gkonomisk beslutning» har samme betydning som direktivets begrep
«transaksjonsbeslutning».

" Dette er slatt fasti EU-domstolen sak C-122/10 (Konsumentombudsmannen mot Ving Sverige AB) avsnitt 32
0g 33, hvor domstolen tolker UCPD artikkel 7 (som tilsvarer mfl. § 8).
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«Transaksjonsbeslutning» er definert som «enhver beslutning som forbrukeren treffer
om hvorvidt, hvordan eller pa hvilke vilkar vedkommende kjgper, betaler helt eller
delvis, beholder eller avhender et produkt eller utgver en avtalefestet rett knyttet til
produktet, enten forbrukeren beslutter & foreta en slik handling eller avstar fra det».”

En gkonomisk beslutning kan vaere alt fra en beslutning om & innga en oppdragsavtale med en
megler, en beslutning om a takke ja til en verdivurdering, en beslutning om & navigere videre inn
pa den neeringsdrivendes nettside, en beslutning om & kontakte megler, eller en beslutning om &

avsta fra a gjore noe av det ovennevnte.”

Det er ikke et krav at forbrukerne faktisk treffer en slik gkonomisk beslutning. Det er
nok at den er egnet til & pavirke forbrukerne til & treffe en gkonomisk beslutning som de
ellers ikke ville ha truffet.

2.4 Markedsfgringsloven og forholdet til eiendomsmeglingsloven

Neaeringsdrivende som driver med eiendomsmeglingsvirksomhet er i tillegg til markeds-
feringsloven underlagt eiendomsmeglingsloven' (emgll.). Det er Finanstilsynet som
forer kontroll med at dette regelverket blir fulgt.

Eiendomsmeglingsloven § 6-3 inneholder reglene om god meglerskikk. Finanstilsynet
har blant annet uttalt at «brudd p& markedsfgringsloven normalt ogsa [vil] innebaere
brudd pd god meglerskikk." Grove eller gjentatte overtredelser av markedsfgringsloven
vil kunne medfgre tilbakekall av meglertillatelsen.»

Uttalelsen er relevant for bade eiendomsmeglernes markedsfgring av bolig og markedsfg-
ring av eiendomsmeglingstjenester. Denne veiledningen vil dermed ogsa bidra til & sikre at
markedsfgringen av eiendomsmeglingstjenester er i trad med kravene til god meglerskikk.

2.5 Forhold til tidligere praksis

Den nye markedsfgringsloven av 2009 § 7 om villedende handlinger og § 8 om villedende
utelatelser er viderefgringer av forbudene i §§ 2 og 3 i tidligere markedsfgringslov."”
Veiledningen er en viderefgring og oppdatering av Forbrukertilsynets veiledning om
markedsfgring av eiendomsmeglertjenester fra januar 2011."®

12 Direktiv 2005/29/EF om urimelig handelspraksis art. 2 bokstav k.

1 EU-kommisjonens veiledning til direktivet falger det at mange beslutninger for et eventuelt kjgp vil kunne
regnes som en transaksjonsbeslutning,

blant annet en beslutning om & navigere videre pa en nettbutikk.

1“Ot.prp. nr.55 (2007-2008) 5.195-196

15Se lovom eiendomsmegling [eiendomsmeglingsloven) av 29. juni 2007 nr 73.

16 https://www.finanstilsynet.no/nyhetsarkiv/nyheter/2017/villedende-utelatelser-ved-markedsforing-av-boliger/
7Se ot.prp. nr.55 (2007-2008) s.54, 56, 194 0g 196.

'® https://www.forbrukertilsynet.no/content/2011/01/Veiledning-for-markedsf%C3%B8ring-av-eiendoms-
meglingstjenester.pdf
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3. PRISOPPLYSNINGER

3.1 Generelt

Alle som markedsfgrer og selger eiendomsmeglingstjenester og lignende tjenester skal
informere om prisene pa sine tjenester.” Opplysninger om pris pa tjenestene og andre
gkonomiske forhold ma vaere riktige?,klare og fullstendige.”

Prisopplysningene setter forbrukeren i stand til & vurdere ut fra egen gkonomi hvilket
eiendomsmeglingsforetak han gnsker & benytte i forbindelse med salg av bolig, samt
hvilken eiendomsmegler eller hvilke tjenester han gnsker i forbindelse med salget.

Markedsfgringsloven stiller generelle krav til prisopplysninger som vil gjelde alle
former for markedsfgring. Det er forbudt & villede forbrukere med hensyn til prisen pa
tjenestene, eller utelate eller skjule vesentlige prisopplysninger som forbrukeren
trenger for a gjgre en informert gkonomisk beslutning.

3.2 Totalpris
Ved prismarkedsfgring?? ma det klart og tydelig oppgis en summert og fullstendig total-
pris.?® Kravene gjelder tilsvarende ved muntlig prisopplysning.

Hvis kostnader er utelatt, eller priselementene oppgis pa en slik mate at det blir
opp til forbrukeren selv & regne seg frem til totalprisen, er dette i strid med markeds-
feringsloven.?

Totalprisen inkluderer alle obligatoriske ytelser som ytes av eiendomsmegler i forbindelse
med markedsfgringen og salget av boligen, inkludert f.eks. forberedelse til salg, mar-
kedsfgring, visning, oppgjer, utlegg, meglers vederlag og andre utgifter.

Der det er avtalt provisjon som meglers vederlag, vil sterrelsen pa denne veere avhengig
av hva boligen blir solgt for inkludert eventuell fellesgjeld. Hvordan provisjonen beregnes
og provisjonsprosenten bgr derfor gis i umiddelbar naerhet av totalprisen. Dersom eien-
domsmeglingsforetaket har en minimumsprovisjon, bgr ogsa denne oppgis.

'” Eiendomsmeglingsloven § 7-1 og mfl. § 10 fgrste ledd.

2 Jf. mfl. § 7 forste ledd fgrste punktum. jf. § 3 annet ledd.

21 Jf. MR-sak 2013/598.

22 Det er viktig @ merke seg at det ikke gjelder et krav om at det i all markedsfgring skal gis opplysninger om
pris, jf. Ot.prp. nr.55(2007-2008) s.200. Det er forst nar markedsfgringen av en ytelse anses som en «opp-
fordring til kjgp» at det skal gis opplysninger om prisen, jf. mfl. § 8 tredje ledd annet punktum. Med «opp-
fordring til kjgp» menes en kommersiell kommunikasjon som angir ytelsens egenskaper og pris pa en egnet
mate og dermed setter forbrukerne i stand til & foreta et kjop, jf. mfl. § 8 fjerde ledd.

2 Prisopplysningsforskriften § 10 fgrste ledd, jf. § 3, mfl. § 10 og Ot.prp.nr.55 (2007-2008) s.200. Se ogsa mfl. § 7
forste ledd bokstavd og mfl. § 8.

% Prisopplysningsforskriften § 10 forste ledd

% Se MR-saker 20/92 (Sentrum Bildesenter), 21/05 (Telebutikken) og Ot.prp. nr.55(2007-2008) 5.197.
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For «selge selv»-tjenester inkluderer totalprisen alle obligatoriske deler av den tje-
nesten som tilbys. Tilbyderen av slike tjenester bgr samtidig opplyse om andre mulige
kostnader for forbrukeren i forbindelse med salget, eksempelvis knyttet til oppgjer.
Dersom det i markedsfgringen angis pris pa delytelser, skal totalprisen for de samlede
ytelser oppgis.?¢?’

Ved bruk av priseksempler pa totalkostnadene til eiendomsmeglingstjenester eller
«selge selv»-tjenester i forbindelse med salg av bolig, ma priseksempelet vaere
realistisk og forutsetningene for priseksempelet bgr komme klart og tydelig frem i
markedsfgringen.

3.3 Prislister

Opplysninger om pris pa tjenestene skal gis slik at de lett kan ses av ku dene.?® Prisopp-
lysningene skal gis ved lett synlig prisoppslag eller ved prisliste lagt frem pa det stedet
tjenesten vanligvis bestilles.?’ For tradisjonelle eiendomsmeglingstjenester vil det nor-
malt veere pé& eiendomsmeglerforetakets kontor. For lignende tjenester vil dette avhenge
av om tjenesten vanligvis bestilles p& den neeringsdrivendes kontor eller hjemmeside.

Dersom den neringsdrivende som selger tjenestene har hjemmeside pa internett, skal
en oppdatert prisliste alltid fremga av hjemmesiden .

Prisoppslaget eller prislisten skal inneholde prisen pd alle tjenestene som den naerings-
drivende tilbyr. Dersom deler av tjenesten selges som en pakke eller lignende, bgr bade
innholdet i pakken og prisen pa denne oppgis. Dersom de enkelte tjenester i pakken
ogsa kan kjgpes separat, skal prisen pa den enkelte tjeneste oppgis i prislisten.

Dersom en pakke variereriinnhold, og dermed ogsa i pris, skal det oppgis en «fra»-pris

og en «til»-pris.®

% | FO-sak 00/21 mente Forbrukerombudet at utsagnet "Gir du postbanken Eiendomsmegling salgsoppdrag pa
boligen, hytta eller leiligheten din i januar, betaler du kun kr 2000,* i meglerprovisjon. Det eneste vi krevet er
at du kjgper en annonsepakke som muliggjer full markedsfering av eiendommen din i januar/februar” gav et
villedende inntrykk av hva forbrukeren skulle betale. Forbrukerombudet uttalte at totalprisen for meglings-
tjenestene og prisen for de enkelte delene i tilbudet skulle vaert tydelig angitt.

77 Prisopplysningsforskriften § 10 farste ledd, jf. § 3. Se ogsa mfl. § 7 farste ledd bokstav d og mfl. § 8.

% Eiendomsmeglingsloven § 7-1 og markedsferingsloven § 10 fgrste ledd.

2 Prisopplysningsforskriften § 11 fgrste ledd, jf. mfl. § 10.

% Prisopplysningsforskriften § 11 fgrste ledd annet punktum, jf. mfl. § 10.

31| FO-sak 19/1194 hadde Eiendomsmegler Krogsveen AS ikke inntatt prisen pa kroner 2000 for verdivurdering
ved refinansiering av boliglan(E-takst) som, i motsetning til en verdivurdering ved salg av bolig, ikke var
gratis. Forbrukertilsynet vurderte dermed at markedsfgringen «gratis verdivurdering» var egnet til & villede
forbrukerne med hensyn til prisen pa en verdivurdering ved refinansiering av boliglan(E-takst).

32 Prisopplysningsforskriften § 10 annet ledd.
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3.4 Salgsmarkedsfering

Med salgsmarkedsfering menes markedsfgring som gir inntrykk av at prisen pa ytelsen
er nedsatt sammenlignet med egen reell fgrpris i en tidsbegrenset salgsperiode. Det ma
alltid vurderes konkret om markedsfgringen er & anse som salgsmarkedsfgring, men
det vil regelmessig anses som markedsfgring av prisnedsettelse dersom det brukes
uttrykk som «rabatt», «salg», «tilbud», «avslag», «kampanjepris» og lignende.*

Markedsfgring av prisnedsettelse pa én eller flere av tjenestene som den naeringsdri-
vende selger krever at det foreligger en reell farpris pa tjenesten. | vilkaret om at for-
prisen skal vaere reell, ligger det bade et krav om at det som hovedregel er den laveste
fgrprisen som den naeringsdrivende har brukt i perioden fgr prisnedsettelsen som skal
tas i betraktning og et krav om at tjenesten ma ha veert solgt til den oppgitte fgrpris.*

Dersom den neeringsdrivende markedsfgrer med «50 % rabatt» eller lignende pa eksempelvis
tjenesten e-takst til bruk for refinansiering av boligldn, ma det ha skjedd salg av tjenesten e-takst
til den oppgitte forprisen i perioden fgr prisnedsettelsen. Bade den rabatterte prisen(naprisen) og

forprisen ma ga tydelig frem av markedsfgringen.

Ved rabatt pd pakker bestaende av flere ulike tjenester som ogsa kan kjgpes separat, ma
sammenligningsprisen vaere reell. Det ma dermed veere etablert en reell parallell pris
for de ulike tjenestene som inngar i pakken.

Dersom det markedsfgres en prisnedsettelse som kun gjelder under visse forutset-
ninger, bgr det gis klare opplysninger som setter forbrukeren i stand til 4 forsta disse
forutsetningene.

Dersom den neringsdrivende markedsfgrer med eksempelvis 5000 kroner i rabatt pa de totale
kostnadene i forbindelse med et eiendomsmeglingsoppdrag, men at rabatten forutsetter kjgp av
én eller flere bestemte tjenester, for eksempel «utvidet markedsfgringspakke», ma denne forut-

setningen komme klart og tydelig frem i markedsfgringen.

% Se naermere om dette i Forbrukertilsynets veiledning om prismarkedsfgring kap. 3.
% MR-sak 19/832, jf. Lunde/Michaelsen, Markedsfgringsloven med kommentarer (3. utg.) 2019 s.139-140.
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3.5 Gratispastander?®

Det er villedende a gi forbrukeren et inntrykk av at en tjeneste er gratis, nar den likevel
ikke er det. Dersom gratis-pastanden bare gjelder en del av tjenesten eller betinger kjgp
av andre tjenester, ma dette komme tydelig frem i umiddelbar naerhet av
gratispastanden.

Ved markedsfgring av en «gratis» eller «uforpliktende» verdivurdering kan forbrukeren naturlig
forvente at tjenesten er helt kostnadsfri.* Dersom det betinger kjgp av andre tjenester, f.eks. at
detinngds en oppdragsavtale, ma disse betingelsene komme tydelig frem i umiddelbar naerhet av

gratispastanden.

Ved markedsfgring av en pakke med flere ulike tjenester, kan den naeringsdrivende bare
markedsfgre én eller flere av tjenestene som «gratis» eller lignende dersom kostnaden
for denne tjenesten ikke er inkludert i pakkeprisen.®’

Dersom den nzringsdrivende eksempelvis markedsfgrer med «kjgp utvidet markedsfgrings-
pakke na - fa med gratis fotopakke pa kjgpet» kan kostnaden for fotopakken ikke vaere inkludert i

pakkeprisen.

3.6 Sarlig om andre prisbegreper

3.6.1 «Alt inkludert» og lignende

Ved bruk av pastander som «alt inkludert», «inkluderer alt som kreves for a selge
boligen din» eller lignende i markedsfgringen kan forbrukeren naturlig forvente at det
ikke vil tilkomme ytterligere kostnader til boligsalget.

Dersom det er enkelte begrensninger i tilbudet ma disse presenteres pa en klar og
tydelig mate, og i umiddelbar naerhet av den aktuelle pastanden, slik at gjennomsnitts-

forbrukeren blir klar over det. Det er ikke tilstrekkelig at slike opplysninger fremgar «et
klikk unna» eller dersom man scroller et stykke ned pa siden.3®

% Se forskrift om urimelig handelspraksis § 1 nr.20. Se ogsa kommisjonens veiledning til direktivet, punkt 4.4,
som gir mer utfyllende informasjon om bruken av gratis, blant annet ved kombinerte tilbud, samt eksempler
pa utgifter som forbrukeren kan bli belastet for & reagere pa handelspraksisen mv. Veiledningen finner du
her: https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/HTML/?uri=CELEX:520165C0163&from=EN .

% | FO-sak 19/1194 hadde Eiendomsmegler Krogsveen AS ikke inntatt prisen for verdivurdering ved refinansi-
ering av boliglan(E-takst) i sine prislister som, i motsetning til en verdivurdering ved salg av bolig, ikke var
gratis. Forbrukertilsynet vurderte dermed at markedsfgringen «gratis verdivurdering» var egnet til a villede
forbrukerne med hensyn til prisen pa en verdivurdering ved refinansiering av boliglan(E-takst).

% Se EU-kommisjonens veiledning til handelspraksisdirektivet pkt. 4.4.

% | FO-sak 17/2502 markedsfgrte en neeringsdrivende med «Fast pris kr 25 000. Alt inkludert.».

Dette inkluderte derimot verken tilstandsrapport eller visning. Forbrukertilsynet vurderte at pastanden «alt
inkludert» ga forbrukeren en forventning om at bade tilstandsrapport og visning var inkludert i fastprisen.
N&r begrensningene ikke fremgikk klart og tydelig i umiddelbar naerhet av pastanden om «alt inkludert», fant
Forbrukertilsynet at markedsferingen var egnet til 3 villede forbrukerne med hensyn til ytelsens «hoved-
egenskaper», jf. markedsfgringsloven§7.

NEF HANDBOK | FORBRUKERTILSYNETS VEILEDNING EIENDOMSMEGLINGSTJENESTER 153



FAGLIG DEL

Dersom det er betydelige begrensninger i tilbudet er det lett villedende & markedsfare
med pastander som «alt inkludert» - uavhengig av om disse begrensningene fremgar
klart og tydelig.

3.6.2 «Fastpris», «fast pris», «fast vederlag» og lignende

Ved bruk av pastander som «fastpris» og lignende i markedsfgringen, vil forbrukeren
naturlig forvente at prisen er fast, og at ingen andre kostnader enn den faste prisen
tilkommer.*

Markedsfgringen ma vaere tydelig pa hva som inngar i fastprisen. Dersom det er
begrensninger i tilbudet, slik at den pris man betaler ikke rent faktisk er fast, eller at
det kan palgpe kostnader utover den markedsfgrte fastprisen, er markedsfgringen lett
egnet til & villede forbrukerne om prisen pa tjenesten.

Det ma gis klar og tydelig informasjon om hvilke tjenester som kan komme i tillegg til
fastprisen og merkostnaden disse medfgrer, for eksempel dersom gjennomfgring av
visning, tilstandsrapport eller boligselgerforsikring ikke inngér i fastprisen.“

3.7 Saerlig om uforpliktende verdivurderinger

Enhver eiendomsmegler ma vaere objektiv og sannferdig i sin verdivurdering. Meglers
verdivurdering vil gi forbrukeren en forventning om hvor mye boligen potensielt kan
selges for.

Dersom megler gir en kunstig hgy verdivurdering kan det vaere egnet til & pavirke
forbrukeren til & inngd en oppdragsavtale med den aktuelle eiendomsmegleren. Det
vil 0gsa kunne pavirke forbrukeren til & sette i gang en salgsprosess som han ellers
ikke ville gjort. En slik praksis vil veere i strid med bade markedsfgringsloven*' og god
meglerskikk.*2

3.8 Saerlig om avtaler som inngas elektronisk
Avtaler om kjgp av eiendomsmeglingstjenester og lignende tjenester som inngas
elektronisk omfattes av saerlige informasjonskrav i angrerettloven.*?

% | FO-sak 13/988 la Forbrukertilsynet til grunn at Tele2s bruk av begrepet «fastpris» i markedsfgringen ga
forbrukerne et inntrykk av at prisen var fast, og at ingen andre kostnader titlkom.

“0 | FO-sak 19/1931 markedsfgrte DNB Eiendom tjenesten «Samsolgt» med en fastpris pa 45 000,- kroner, men
der fastprisen ikke inkluderte boligselgerforsikring. Ettersom de aller fleste velger & tegne boligselger
forsikring, anbefalte Forbrukertilsynet at det ble gitt tydelig informasjon om boligselgerforsikring og hvilken
merkostnad denne medfgrer, for & unngd at forbrukere blir villedet med hensyn til den totale utgiften som
palgper ved boligsalget.

“ Markedsfgringsloven § 6.

“2 Eiendomsmeglingsloven § 6-3.

3 Se fortalen til Forbrukerdirektivet 2011/83/EU punkt 26 og Prop.64 L (2013-2014) s.14-15.
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For en elektronisk avtale** inngas, skal den naeringsdrivende, i tydelig og i fremhevet
form umiddelbart for forbrukeren foretar bestillingen, blant annet gi opplysninger om
varens eller tjenestens totale kostnader og tjenestens viktigste egenskaper.*

Opplysningene om totale kostnader skal presenteres pd en méate som gjor at forbruk-
eren kan se og lese disse fgr bestillingen, uten at forbrukeren ma navigere til andre
nettsider, apne et nytt vindu“ eller scrolle nedover pa siden.”’ Opplysningene skal
fremgad neer bestillingsknappen eller lignende, og med en slik skriftstarrelse at for-
brukeren ikke kan unnga & fa med seg opplysningene.

Den naeringsdrivende ma pase at forbrukeren uttrykkelig erkjenner at bestillingen med-
forer en forpliktelse til & betale.*® Dersom bestillingen utfgres ved & aktivere en knapp
eller annen funksjon, skal knappen eller funksjonen vaere merket pa en lett leselig mate
med «bestilling med forpliktelse til & betale» eller tilsvarende.”’ Dersom den narings-
drivende ikke overholder dette kravet, blir forbrukeren ikke bundet av avtalen eller
bestillingen.5°

4. FAKTISKE OPPLYSNINGER OM TJENESTENE

Forbrukertilsynet anbefaler at det i markedsfgringen av de ulike tjenestene benyttes
begreper itrad med bransjenormer®' eller som ellers er allment benyttet av eien-
domsmeglingsbransjen, slik at det er enkelt for forbrukerne & forstad og sammenligne
forskjellige eiendomsmeglingsforetak. Innholdet i tjenestene ma ogsé i markedsfgrin-
gen beskrives slik at forbrukerne forstar hva de betaler for, og hva de eventuelt ikke far
med pa kjgpet.

Dersom det i prislistene f.eks. angis «markedsfgringspakke» med en «fra»-pris pa kroner 8000 og

en «til»-pris pa kroner 25000, ma det samtidig gis opplysning om innholdet i de ulike markedsfg-

ringspakkene som tilbys.

Dersom det i markedsfgringen f.eks. angis «opplysningspakke» med en «fra»-pris pa kroner
6000 og «til»-pris pd kroner 8000, ma det samtidig gis opplysning om innholdet i de ulike opplys-

ningspakkene som tilbys.

“¢ Typisk avtaler inngdtt gjennom den neeringsdrivendes hjemmeside, se EU-kommisjonens veiledning til
forbrukerrettighetsdirektivet pkt.5.2.1.

“5 Angrerettloven § 16 forste ledd jf. § 8.

“ Se El-klagenemndas uttalelse 2015-125: http://www.elklagenemnda.no/article.php?articlelD=1346&
categorylD=196

47 Se EU-kommisjonens veiledning til forbrukerrettighetsdirektivet pkt.5.2.1.

“6 Angrerettloven § 16 annet ledd fgrste punktum.

“ Angrerettloven § 16 annet ledd annet punktum.

%0 Angrerettloven § 16 tredje ledd.

1 Se f.eks. Eiendom Norges «bransjestandard for begreper i oppdragsavtale og prisliste» og Norges Eiendoms
meglerforbunds «oppdragsavtale maliforbrukerforhold».
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5. BRUK AV PASTANDER 0G SUPERLATIVER | MARKEDSF@RINGEN

5.1 Dokumentasjonsplikt

Alle pastander® om faktiske forhold som benyttes i markedsfgring mé kunne dokumen-
teres, jf. mfl. § 3 annet ledd.® Dette gjelder ogsa pastander som er en del av selskapets

firmanavn eller navnet pa en tjeneste som den naeringsdrivende tilbyr.% Dokumentasjon
som godtgjer at pastandene er riktige skal foreligge pa annonsgrens hand nar markeds-
fgringen skjer, jf. mfl. § 3 annet ledd.

Dersom eiendomsmeglingsforetaket pastar at de er «Norges rimeligste megler», ma pastanden
kunne dokumenteres pa markedsfgringstidspunktet. Dersom pastanden ikke kan dokumenteres,

er markedsfgringen villedende.

Det vil vanligvis kreves at pastandene kan underbygges av undersgkelser utfart av
ngytrale instanser med anerkjent faglig kompetanse.®

Bruk av spgrsmalstegn etter en pastand, eller bruk av utsagn som "vi tror”, "vi mener”
eller tilsvarende, fritar ikke for dokumentasjonsplikten.5¢

All markedsfgring skal utformes og presenteres slik at den tydelig fremstar som mar-
kedsfgring, jf. mfl. § 3 forste ledd.

5.2 Bruk av superlativer i markedsfgringen

En pastand om & vaere “best”, "stgrst”, “ledende”, "nummer én”, "den foretrukne”,
“raskest”, “rimeligst” eller lignende, uten naermere spesifikasjon av hva utsagnet refe-
rerer seg til, anses som en generell padstand. Ved bruk av slik pdstand ma annonsgren
kunne dokumentere riktigheten av pastanden pa samtlige omrader av vesentlig betyd-
ning for forbrukerne.®’

52 Eksempler pd utsagn som har gattigjen i Forbrukertilsynets praksis er "Byens/landets beste markeds
foring”, "Norges stgrste eiendomsmegler”, "Der vi har salget oppnar vi de beste prisene”, "Byens/landets
starste boligmarked”, "Vi oppnar best pris”, "Vi kjenner markedet best”, "De vet at vi selger boligen raskest”,
"Markedets gunstigste eierskifteforsikring”, «Norges rimeligste megler», «<Norges mest forngyde bolig
kunder», «Vi har prisrekorder i de fleste bydeler!», «F& 40 prosent flere pa visning med vare annonser som vi
vet treffer folk som er pd boligjakt».

58 Bestemmelsen er en lovfesting av praksis fra Markedsradet og Forbrukerombudet vedrgrende udokument-
erte p&stander, jf. Ot. prp. nr. 55 (2007*2008) 5.189.

% Se MR-sak 8/78. Se 0ogsa FO-sak 00/1714 der Forbrukerombudet kom til at firmanavnet "Eiendomsmegler 1"
i seg selvikke innebar en pastand om & vaere best/starst.

% Se Ot. prp. nr. 55 (2007-2008) punkt 4.3.1.

% Se MR-sak 9/79 der Markedsradet fant at bruk av spgrsmalstegn etter et utsagn ikke fritok fra plikten til @
dokumentere selve utsagnet.

7 | FO-sak 17/601 benyttet et eiendomsmeglingsforetak pastanden «Norges mest forngyde boligkunder» i
markedsfgringen av sine eiendomsmeglingstjenester. Forbrukertilsynet vurderte markedsfgringen som
villedende etter markedsfgringsloven § 7, da selskapet ikke kunne dokumentere at pastanden var riktig.
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For eksempel vil man ved bruk av padstand om a vaere "stgrst” matte kunne dokumentere
at man er stgrst med tanke pa omsetning, antall formidlinger og antall salgskontorer.®
Dersom annonsgrer som benytter seg av en slik pastand tydelig presiserer hvilket
omrade man er stgrst p3, vil 0gsd dokumentasjonsplikten begrense seg til dette.

Dersom et eiendomsmeglingsforetak eksempelvis kan dokumentere at de er stgrst pa antall
solgte boligeri Oslo i desember, er markedsfgringen villedende dersom det markedsfgres med
pastanden «stgrst i Oslo i desember» - med mindre eiendomsmeglingsforetaket kan dokumentere
at de ogsa er stgrst pa omsetning, antall salgskontorer etc. For @ unnga at markedsfgringen her

blir villedende, bgr det presiseres at pastanden «stgrst» knytter seg til antall solgte boliger.

5.3 Sarlig om bruk av tester, undersgkelser og lignende

Bruk av tester i markedsfgring kan vaere svaert informativt og gi forbrukerne et verdifullt
sammenligningsgrunnlag. Samtidig ma heller ikke bruk av tester i markedsfgringen
veere villedende, og Forbrukertilsynet har oppstilt falgende krav til bruk av tester i
markedsfgring.

e Testen det vises til ma gi grunnlag for pastandene som brukes i markedsfgringen.
En test er ofte kompleks og resultatet bestar gjerne av sammensatte vurderinger og
konklusjoner. Da er det viktig at man har dekning for de pastandene man vil bruke i
markedsfgringen.

e Generelle padstander som for eksempel «best i test» ma konkretiseres. Det ma vises
konkret til hva man er best pa.

eVed henvisning til en test ma det opplyses om hvilken test man viser til, nér den ble
gjennomfgrt, hvem som utfgrte den og hvor den er publisert i sin helhet.

Det er lett villedende & henvise til eldre utgaver av en test, nar nyere tester er
gjennomfart.

6. KVALIFIKASJONER, LOKALKUNNSKAP 0G LOKALKONTORER

6.1 Kvalifikasjoner

I Norge er tittelen eiendomsmegler beskyttet og forbeholdt de som har eiendoms-
meglerbrev utstedt av Finanstilsynet etter emgl. § 4-2, jurister med tillatelse etter
emgl. § 4-3, advokater som driver eiendomsmegling, og personer med tillatelse etter
forskrift fastsatt i medhold av § 9-1 annet ledd.*” Norske eiendomsmeglere er underlagt
eiendomsmeglerloven-og forskriften.

% Se MR-sak 24/94.
% Eiendomsmeglingsloven § 4-2.

NEF HANDBOK | FORBRUKERTILSYNETS VEILEDNING EIENDOMSMEGLINGSTJENESTER 157



FAGLIG DEL

Det er villedende dersom foretak som ikke har tillatelse til & drive eiendomsmeglings-
virksomhet etter norsk lov gjennom markedsfgringen av sine tjenester gir forbrukerne
en forventning om at de bedriver eiendomsmegling underlagt norsk regelverk.s

6.2 Pastand om lokalkunnskap

Ved & benytte pastander i markedsfgringen som «vi har lokalkunnskapen du trenger»,
«vi har seerdeles god lokalkunnskap», «vi kan ditt omrade», «vi har lokalkjente
meglere», «lokale eksperter» eller lignende, méa selskapet kunne dokumentere
pastanden.®

Slik dokumentasjon ma normalt knytte seg til antall omsetninger og/eller salgsoppdrag
som eiendomsmeglingsforetaket eller den enkelte eiendomsmegler har hatt i det aktu-
elle omradet.

6.3 Fiktive lokalkontorer

Registrering av fiktive lokalkontorer, fiktive foretaksnavn og/eller fiktive adresser, og
bruk av disse i markedsfgringen av eiendomsmeglingstjenester og lignende tjenester, er
villedende.®?

Dersom et meglerkontor velger & ha et steds-/omradenavn i navnet pa meglerkontoret,
ma dette steds-/omradenavnet reflektere hvor lokalkontoret har registrert beliggen-
hetsadresse i enhetsregisteret.®®

Det ervilledende dersom et lokalt meglerkontor markedsfgres med [kjedenavn] avd. Griinerlgkka,

dersom kontoret har registrert beliggenhetsadresse et annet sted enn i bydel Griinerlgkka.

¢ | FO-sak 17/237 markedsfgrte selskapet Norsk Eiendomsmegling, som var del av en spanskregistrert
meglergruppe som opererte pa Grand Canaria og var underlagt spansk lovverk, med slagordet «Sa trygt. Sa
enkelt. Sa norsk.» og videre at de hadde «autorisert megler». Setti sammenheng med selskapets navn og
norske domene til sine nettsider, fant Forbrukertilsynet at markedsfgringen var egnet til & skape en uriktig
forventning hos forbrukeren om at Norsk Eiendomsmegling bedrev eiendomsmegling underlagt norsk
regelverk, og var dermed villedende etter mfl. § 7 forste ledd bokstav f).
Markedsfgringsloven § 3. Se punkt 5.1.
| MR-sak 2018/1363 fant Markedsradet det dpenbart at selskapet Rgrleggervakta 24vvs sin registrering av en
rekke fiktive foretaksnavn og adresser med tilhgrende lokale telefonnumre p& 1881, Gule Sider, Google og
egen hjemmeside, sammenholdt med markedsfgringsteksten som ble benyttet i annonseringen, innebar en
grov villedning av forbrukerne med hensyn til den markedsfgrte ytelsens hovedegenskaper, jf. mfl. § 7
forste ledd bokstav b.
¢ Eiendomsmeglingsforetaket plikter blant annet & oppgi registrert forretningsnavn og -adresse i salgsopp-
gaven, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 6-2.

«x
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7. SALGSGARANTI

Bruk av begrepet "salgsgaranti” eller lignende begreper®* i markedsfgringen av eien-
domsmeglingstjenester vil i seg selv lett anses som villedende fordi begrepet er tvety-
dig. Det kan bade oppfattes som et lgfte om salg og som et lgfte om at forbrukeren ikke
ma betale dersom salg ikke finner sted.

For & unnga slik villedning ma det i tilknytning til utsagnet om salgsgaranti eller lig-
nende redegjgres for garantiens innhold, herunder eventuelle begrensninger og seerlige
betingelser.®® Redegjgrelsen skal utformes slik at forbrukerne lett kan forsta innholdet i
begrepet.®

Eksempel pa slik redegjgrelse avinnholdet i salgsgarantien kan vaere:

- Salgsgarantien innebaerer at forbrukeren ikke blir belastet for meglers vederlag og
utlegg dersom eiendomsmegleren ikke selger boligen din innen 6 maneder.
Salgsgarantien far virkning dersom fglgende vilkar er oppfylt:

1) Avtalen omfatter utvidet markedsfgringspakke.
2) Salgsoppdraget varer ut avtalt oppdragsperiode pa x mnd uten at boligen er solgt.
3) Megler har ikke oppnédd bud uten forbehold pa prisantydning eller hgyere.

- Dersom ett eller flere av vilkarene ikke er oppfylt, blir forbrukeren likevel belastet for
meglers vederlag og utlegg.

- Dersom boligen, uansett pris, selges innen avtalt oppdragsperiode, blir forbrukeren
belastet for meglers vederlag og utlegg. Dette gjelder uansett pris.

- Salgsgarantien omfatter ikke kostnader til tilstandsrapport, styling, foto og andre
tilleggstjenester som forbrukeren har valgt.

Markedsfgringen er villedende der begrepet "salgsgaranti” eller lignende begrep
benyttes uten videre redegjgrelse for innholdet i denne.®”¢®

¢t F.eks. DNB Eiendoms «Garantert solgt» og Kaland & Partners «Forngydgaranti».

¢ Markedsfgringsloven § 23 fgrste ledd bokstav a.

¢ | FO-sak 19/1022 fant Forbrukertilsynet at vilkarene for DNB Eiendoms tjeneste «Garantert Solgt» var egnet
til @ villede forbrukerne om at eiendomsmeglingsforetaket garanterte for prisantydningen.

¢7 | FO-sak 04/197 ble utsagnet "Eiendomsmegler1 tilbyr na salgsgaranti uten bindingstid” ansett for & veere
villedende og utilstrekkelig veiledende og dermed i strid med mfl. (1972) §§ 2 og 3 fordi det ikke var gitt en
naermere redegjgrelse for garantiens innhold.

8 Se 0ogsa RFE-2010-1, der nemnda fant at utsagnet «Vi gir deg 100 % salgsgaranti! Intet salg - Ingen regning.
Din sikkerhet som kunde» uten noe forbehold, var villedende og i strid med markedsfgringsloven §§7 og 8, og
at markedsfgring i strid med markedsfgringsloven i seg selv utgjorde et brudd pa god meglerskikk.
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Det er 0gsa villedende dersom salgsgarantien kun markedsfgres med et utsagn som gir
forbrukeren en forventning om at det ikke tilkommer noen kostnader dersom boligen
ikke blir solgt, nar forbrukeren likevel ma betale enkelte kostnader dersom det ikke
skjer noe salg.*’

Dersom salgsgarantien er et tilleggsprodukt som forbrukeren ma betale et szerskilt
honorar for i etterkant av salget, ma dette fremga av markedsfgringen.”® Hvis dette ikke
fremgar av markedsfgringen, vil forbrukeren naturlig forvente at salgsgarantien er en
del av megleroppdraget, og dermed uten ekstra kostnad.

For eiendomsmeglingsforetak som yter salgsgaranti, skal det utformes et sett med
garantivilkar som forbrukeren har rett til & fa utlevert fgr avtaleinngdelsen.”'’? Det er
seerlig viktig at vilkarene er rimelige, klare og balanserte.”

8. BRUK AV TIDLIGERE SALG, BRUKEROMTALER 0G TILLEGGSFORDEL
| MARKEDSFORINGEN

8.1 Tidligere salg

Dersom salgssummen skal benyttes i markedsfgring, ma det innhentes samtykke til

dette fra bade kjgper og selger.’

8.2 Brukeromtaler™

Ved bruk av brukeromtaler i markedsfgringen av eiendomsmeglingstjenester og
lignende tjenester, ma disse veere basert pé reelle brukererfaringer.” Den narings-
drivende ma ikke kjgpe falske omtaler eller oppfordre ansatte eller andre til & skrive
omtaler som ikke er basert pa reelle brukererfaringer.

¢ Jf. mfl. §§ 7 0g 8, se 0ogs& RFE-2010-1.

7% | FO-sak 16/1413 fant Forbrukerombudet at markedsfgringen av salgsgaranti var egnet til a villede
forbrukerne om prisen pa ytelsen, da det ikke frem gikk av markedsferingen at salgsgaranti var et tilleggs-
produkt som forbrukeren matte betale et sarskilt honorar for i etterkant av salget.

Markedsfgringsloven § 23 tredje ledd.

72 For gvrige krav til garantivilkar i forbrukerforhold, se markedsfgringsloven § 23.

Jf. mfl. § 22.

Se Finanstilsynets rundskriv 3/2018 der det uttales at opplysninger om partene i avtalen, kjgpesummen og
tidspunkt for overtaking ikke er under lagt meglerens taushetsplikt etter emgl. § 3-6. Dette gjgr imidlertid
ikke at disse opplysningene bgr vaere tilgjengelige for hver og en. God megler skikk tilsier at foretaket bgr
veere forsiktige i behandlingen av slike opplysninger, og at de vurderer til hvem, og til hvilket formal, de gir
opplysningene.

For gvrige krav til bruk av brukeromtaler i markedsfgringen, se Forbrukertilsynets veiledning om bruker
omtaler i markedsfgring: https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/
brukeromtaler-i-markedsforing

For gvrige krav til bruk av brukeromtaler i markedsfgringen, se Forbrukertilsynets veiledning om bruker
omtaler i markedsfgring: https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/
brukeromtaler-i-markedsforing
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Moderasjon og sensur ma ikke fgre til et villedende inntrykk. Det vil si at nar en
neeringsdrivende fgrst har dpnet for brukeromtaler, kan den neeringsdrivende ikke uten
en god grunn slette negative brukeromtaler, og kun publisere positive omtaler.

8.3 Tilleggsfordel

Dersom den nzringsdrivende i markedsfgringen av eiendomsmeglingstjenester eller
lignende tjenester tilbyr forbrukerne en tilleggsfordel”” eller en mulighet til & oppna en
slik fordel, skal vilkarene for & benytte seg av dette tilbudet vaere klare og lett tilgjenge-
lige for forbrukerne.’

En tilleggsfordel eller en mulighet for @ oppna en slik fordel kan eksempelvis veere rabatter, gaver

eller deltakelse i konkurranser.

9. OPPLYSNINGSPLIKT OG ANGRERETT"

9.1 Innledning

Lov om opplysningsplikt og angrerett av 2014 (angrerettloven) gjennomfgrer direktiv
2011/83/EU om forbrukerrettigheter.®® Forbrukerrettighetsdirektivet bygger pa prinsip-
pet om totalharmonisering. Dette innebaerer at medlemsstatene innenfor direktivets
virkeomrade ikke kan ha nasjonale regler som avviker fra direktivets regler.?'#?

| tidligere angrerettloven var salg utenfor fast utsalgssted, der den naeringsdrivende
oppsokte forbrukeren etter at forbrukeren uttrykkelige hadde anmodet om dette, unn-
tatt fra angreretten.® Dette unntaket er ikke viderefgrt i det nye direktivet, og dermed
loven, slik at ogsa disse tilfellene vil vaere omfattet av angreretten.

Loven gjelder blant annet ved salg av tjenester til forbruker der avtalen inngas ved
fijernsalg eller salg utenom faste forretningslokaler.®

| direktivets fortale er det saerskilt angitt at avtaler knyttet til en eiendomsmeglers
tienester omfattes av direktivets virkeomrade.®%8

77 0gsa kalt «tilgift».

8 Markedsfgringsloven § 18.

7" Se Forbrukerrddets veileder til angrerettloven: https://fil.forbrukerradet.no/wp-content/uploads/2015/09/
veileder-angrerett-2017.pdf

8 Loven avlgste den tidligere angrerettloven av 2000, som den gang gjennomfgrte store deler av direktiv 97/7/
EF om forbrukervern ved fjernsalgsavtaler.

8 Prop.64 L (2013-2014) s.8.

8 Med mindre direktivet selv dpner for avvikende nasjonale regler, jf. direktivets artikkel 4.

8 Tidligere angrerettlov av 2000 § 2 bokstav f.

8 Angrerettloven § 1 fgrste ledd.

8 Forbrukerrettighetsdirektivet 2011/83/EU fortalen punkt 26 siste punktum, jf. Prop.64 L (2013-2014) s.16.

8 | Sverige er salg av eiendomsmeglingstjenester til forbrukere omfattet av Distansavtalslagen, jf. kapittel 2 § 1
forste ledd forste punktum. | Danmark er salg av eiendomsmeglingstjenester til forbrukere omfattet av Lov
om forbrugeraftaler, jf. § 3 forste ledd.
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Det foreligger ingen retts- eller forvaltningspraksis om angrerettloven knyttet til salg av
eiendomsmeglingstjenester. Eksemplene som er skissert i dette kapittelet er derfor kun
ment som veiledning til eiendomsmeglingsbransjen om de mest sentrale kravene som
fglger av loven.

9.2 Virkeomrade

Salg av eiendomsmeglingstjenester til forbrukere er omfattet av ordlyden i angrerettlo-
vens virkeomrade i § 1 forste ledd. Dette gjelder alle tjenester en eiendomsmegler tilbyr
en forbruker - uavhengig av om tjenesten anses som «eiendomsmegling» i eien-
domsmeglingslovens forstand.

Avgjgrende for om angrerettloven kommer til anvendelse, er likevel om avtalen mellom
eiendomsmegleren og forbrukeren inngas ved fjernsalg eller salg utenom faste
forretningslokaler.

9.2.1 Avtale inngatt ved fjernsalg
Ved avtale om kjgp av eiendomsmeglingstjenester eller lignende tjenester vil angrerett-
loven komme til anvendelse dersom avtalen inngds ved fjernsalg.

Med fjernsalg menes en avtale inngatt utelukkende via fjernkommunikasjonsmidler som
f.eks. telefon, e-post eller internett, uten at den naeringsdrivende og forbrukeren er til
stede samtidig, og det foreligger en organisert ordning for salg pé denne maten fra den
neeringsdrivendes side.®’

Det foreligger ingen klar definisjon pa organisert ordning for salg. Flere rettskilder,
deriblant forarbeidene til angrerettloven og avgjgrelser fra Forbrukerklageutvalget,
baserer vurderingen av om det foreligger en organisert ordning for salg pa om den
naringsdrivende har lagt opp til at salg av tjenesten kan skje via et eller flere fjernkom-
munikasjonsmidler, eksempelvis ved at det pa den naeringsdrivendes nettside apnes for
direkte kontraktsinngdelse eller betaling, eller at det er lagt opp til salg via e-post og/
eller telefon.®

| fortalen til Forbrukerrettighetsdirektivet er det gitt enkelte retningslinjer om praktise-
ringen av vilkaret om organisert ordning for salg, blant annet at det ikke er tilstrekkelig
at den neaeringsdrivende kun har kontaktopplysninger pa sine nettsider som teorietisk
sett muliggjer at avtalen kan inngas via telefon eller e-post.*’

8 Angrerettloven § 5 bokstav b.
 Prop.64 L (2013-2014) s.116.
% Forbrukerrettighetsdirektivet 2011/83/EU fortalen punkt 20 siste punktum.
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Praktiske eksempler pa nar angrerettloven kommer til anvendelse:

1. Et eiendomsmeglingsforetak tilbyr en digital eiendomsmeglingstjeneste. Foretaket har lagt opp
til at avtalen kan inngds via foretakets nettsider. En forbruker klikker seg inn pa nettsiden og
gjennomfgrer bestillingsprosessen, slik at avtale om kjgp av den digitale eiendomsmeglingstje-
nesten er inngatt.

2. En naeringsdrivende som tilbyr «selge selv»-tjenester til forbrukere som skal selge egen bolig
har en nettside hvor tjenesten kan bestilles, og det er denne maten den nzeringsdrivende har
lagt opp til at avtalen skal inngas pa. En forbruker klikker seg inn pé nettsiden og gjennomfgrer
bestillingsprosessen, slik at avtale om kjgp av «selge selv»-tjenesten er inngatt.

3. Pa sine nettsider tilbyr et eiendomsmeglingsforetak verdivurdering til forbrukere som skal
refinansiere boliglanet. P& nettsiden blir forbrukere oppfordret til & ta kontakt via et
kontaktskjema dersom de gnsker a bli kontaktet av en eiendomsmegler for verdivurdering.
Videre kommunikasjon mellom eiendomsmegleren og forbrukeren foregar via telefon og e-post,

og selve avtalen inngds pa e-post eller telefon.

9.2.2 Avtale inngatt utenom faste forretningslokaler
Ved avtale om kjgp av eiendomsmeglingstjenester vil angrerettloven komme til anven-
delse dersom avtalen inngds utenom den naeringsdrivendes faste forretningslokaler.

Med avtale inngatt utenom faste forretningslokaler menes der forbrukeren inngar en
avtale i naervaer av den neeringsdrivende pa et annet sted enn dennes faste forretnings-
lokaler, eksempelvis hjemme hos forbrukeren, pa forbrukerens arbeidsplass eller
lignende.”®

En avtale inngatt utenom faste forretningslokaler kan ogsad omfatte de tilfeller der
avtalen erinngatt i eiendomsmeglerens forretningslokaler, umiddelbart etter at eien-
domsmegleren har veert pa befaring hos forbrukeren med sikte pa & inngéa et oppdrag
og/eller lagt frem et tilbud pa oppdragsavtale til forbrukeren.”" 72

En avtale inngatt utenom faste forretningslokaler kan ogsa omfatte de tilfeller der av-
talen er inngatt via et fiernkommunikasjonsmiddel som f.eks. e-post, telefon eller inter-
nett, umiddelbart etter at eilendomsmegleren har veert pa befaring hos forbrukeren med
sikte pa @ inngd et oppdrag og/eller gitt et tilbud p& oppdragsavtale til forbrukeren.? %

 Angrerettloven § 5 bokstav d forste alternativ, jf. fortalen til direktiv 2011/83/EU punkt 21 fgrste punktum.

9 Angrerettloven § 5 bokstav d andre alternativ.

%2 Dette er seerlig begrunnet i at den neeringsdrivendes ikke skal kunne omga lovens regler ved at avtale-
inngaelsen skjer i forretningslokalene, rett etter forutgdende forhandlinger et annet sted enn i forretnings-
lokalene, jf.Prop.64 L (2013-2014) s.117.

% Angrerettloven § 5 bokstav d andre alternativ.

% Dette er ogsa begrunnet i omgdelseshensyn, ved at den neeringsdrivende ikke skal kunne omga lovens regler
ved at selve avtaleinngdelsen skjer via et fiernkommunikasjonsmiddel, jf. Prop.64 L (2013-2014) s.117.
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Et avgjerende moment for om avtalen inngds umiddelbart etter at eiendomsmegleren
har veert pa befaring og/eller lagt frem et tilbud p& oppdragsavtale, er om forbrukeren
alene har hatt tid til & tenke gjennom tilbudet fra eiendomsmegleren.?

Praktiske eksempler pa nar angrerettloven kommer til anvendelse:

1. En eiendomsmegler er pa befaring hjemme hos forbrukeren med sikte p& & innga en oppdrags-
avtale med forbrukeren. | forbindelse med befaringen gir eiendomsmegleren forbrukeren et
tilbud pa oppdragsavtale, som forbrukeren signerer under pa skriftlig eller elektronisk med
bank-id nar eiendomsmegleren fortsatt er til stede.

2. En eiendomsmegler er pa befaring hjemme hos forbrukeren med sikte pa & inngé en oppdrags-
avtale med forbrukeren. | forbindelse med befaringen gir eiendomsmegleren forbrukeren et
tilbud pa oppdragsavtale. Eiendomsmegleren og forbrukeren drar deretter umiddelbart til

eiendomsmeglerens kontor og signerer under pa avtalen skriftlig eller elektronisk med bank-id.

Angrerettloven vil ikke komme til anvendelse der avtalen inngds i eiendomsmeglerens
forretningslokaler, typisk pa eiendomsmeglerens kontor. Se likevel unntak i
eksempel nr. 2 over.

9.2.3 Konsekvensen av at angrerettloven kommer til anvendelse

Dersom den naringsdrivende og forbrukeren inngar avtalen pa en slik mate at angre-
rettloven kommer til anvendelse, ma den naeringsdrivendes forholde seg til de plikter
som fglger av angrerettloven. | det fglgende vil vi presentere utvalgte rettigheter og
plikter etter lov om opplysningsplikt og angrerett som den nzeringsdrivende ma forholde
seg til.

9.3 Opplysningsplikt fgr avtaleinngdelse®

For det blir inngatt en avtale om kjgp av eiendomsmeglingstjenester ved fjernsalg eller
utenom faste forretningslokaler, skal eiendomsmegleren pa en klar og forstaelig mate
gi forbrukeren en rekke opplysninger, eksempelvis opplysninger om tjenestens viktigste
egenskaper, den samlede prisen for tjenesten, at det foreligger angrerett, angrefrist,
angreskjema, at forbrukeren som bruker angreretten skal ha ansvar for rimelige
kostnader nar han uttrykkelig har bedt om oppstart av levering av tjenesten, avtalens
varighet og om eventuelle utenrettslig klage- og erstatningsordning.”’

5 Se fortalen til direktiv 2011/83/EU punkt 21 femte punktum.

% Angrerettloven medfgreringen begrensninger i opplysningsplikt som fglger av andre regler, jf. angrerett
loven § 4.

7 Angrerettloven § 8 fgrste ledd bokstav a) til p).
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9.4 Seerskilte krav til avtaler som er inngatt ved fjernsalg®

9.4.1 Opplysningskrav ved avtaleinngdelse

Avtaler om eiendomsmeglingstjenester og «selge selv»-tjenester som inngés ved
fijernsalg skal inneholde opplysningene fastsatt i angrl. § 8 fgrste ledd. Alternativt skal
opplysningene gjgres tilgjengelig for forbrukeren pa et enkelt og forstaelig sprédk som er
tilpasset fiernkommunikasjonsmiddelet.?

9.4.2 Szrlige opplysningskrav for avtaler som inngas elektronisk og som

forplikter forbrukeren til & betale

Dersom en avtale om eiendomsmeglingstjenester eller «selge selv»-tjenester som
inngds elektronisk'™® forplikter forbrukeren til & betale, skal den naeringsdrivende, i
tydelig og i fremhevet form umiddelbart fgr forbrukeren foretar bestillingen, blant annet
gi opplysninger om tjenestens samlede kostnader, tjenestens viktigste egenskaper og
avtalens varighet.’”

Opplysningene om totale kostnader skal presenteres p& en méate som gjor at forbruke-
ren kan se og lese disse fgr bestillingen, uten at forbrukeren ma navigere til andre nett-
sider, apne et nytt vindu'® eller scrolle nedover pa siden.'® Opplysningene skal fremga
naer bestillingsknappen eller lignende, og med en slik skriftstgrrelse at forbrukeren
ikke kan unngd a fa med seg opplysningene.

Den naeringsdrivende ma pase at forbrukeren uttrykkelig erkjenner at bestillingen med-
forer en forpliktelse til & betale.!” Dersom bestillingen utfgres ved & aktivere en knapp
eller annen funksjon, skal knappen eller funksjonen vaere merket pa en lett leselig mate
med «bestilling med forpliktelse til & betale» eller tilsvarende.'®® Dersom den naerings-
drivende ikke overholder dette kravet, blir forbrukeren ikke bundet av avtalen eller
bestillingen.'%

% Andre krav til avtalen som fglger av andre regler, f.eks. i eilendomsmeglingsloven og avtaleloven § 38b,
gjelder fullt ut, jf. angrl. § 4.

9 Angrerettloven § 14 fgrste punktum.

For eksempel gjennom den neeringsdrivendes nettsider.

"Angrerettloven § 16 fgrste ledd.

02Se El-klagenemndas uttalelse 2015-125: http://www.elklagenemnda.no/
article.php?articlelD=1346&categorylD=196

103Se EU-kommisjonens veiledning til forbrukerrettighetsdirektivet pkt.5.2.1.

“Angrerettloven § 16 annet ledd fgrste punktum.

"SAngrerettloven § 16 annet ledd annet punktum.

%¢Angrerettloven § 16 tredje ledd.
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9.4.3 Forbrukeren skal ha bekreftelse pa inngatt avtale

Den naeringsdrivende skal senest fgr levering av tjenesten begynner, gi forbrukeren en
skriftlig bekreftelse pa den inngatte avtalen pa et varig medium. Bekreftelsen skal inne-
holde opplysninger nevnt i § 8 forste ledd, dersom disse ikke tidligere er gitt forbrukeren
pé et varig medium.

9.4.4 Fortidig oppstart av eiendomsmeglingstjenesten eller

«selge selv»-tjenesten

Dersom forbrukeren gnsker at leveringen av tjenesten starter fgr utlgpet av angrefristen
pa 14 dager, skal den neeringsdrivende kreve at forbrukeren uttrykkelig ber om dette.’’

Det bgr derfor inntas et felt i forbindelse med avtaleinngaelsen eller pa den digitale
plattformen som forbrukeren aktivt kan krysse av pa, og som dermed bekrefter at for-
brukeren uttrykkelig har bedt den nzeringsdrivende om a starte levering av tjenesten fgr
angrefristen er utlgpt. Det kan derimot ikke settes som vilkar for inngaelse av avtalen at
forbrukeren ma krysse av pa dette.

9.4.5 Fortidig oppstart av tilleggstjenester

For tilleggstjenester som f.eks. foto, styling og tilstandsrapport, bgr det pa tilsvarende
mate inntas et felt i forbindelse med avtaleinngaelsen eller pa den digitale plattformen
som forbrukeren aktivt kan krysse av pa, og som bekrefter at forbrukeren uttrykkelig
har bedt om & starte levering av tilknyttede avtaler for utlgpet av angrefristen. | til-

legg méa det i denne teksten gis informasjon om at forbrukeren, ved & krysse av i feltet,
erkjenner at angreretten vil ga tapt ndr den nzeringsdrivende har oppfylt sine forpliktel-
ser etter avtalen.

Slik uttrykkelig bekreftelse kan gis samtidig med at forbrukeren gir en bekreftelse pa at
han gnsker at eiendomsmegleren skal starte levering av eiendomsmeglingstjenesten.

9.4.6 Konsekvensen av fgrtidig oppstart uten samtykke fra forbruker

Dersom den naeringsdrivende starter leveringen av tjenesten fgr angrefristen er utlgpt
og uten at forbrukeren uttrykkelig har bedt den nzeringsdrivende om a starte levering av
tjenesten, skjer dette pa den naeringsdrivendes risiko. Dersom forbrukeren benytter seg
av angreretten innenfor angrefristen, vil den nzeringsdrivende ikke kunne kreve betalt
for de deler av tjenesten som helt eller delvis er levert.'®

”Angrerettloven § 19.
18Se angrerettloven § 26 annet ledd bokstav b.
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9.5 Saerskilte krav til avtaler som er inngatt utenom faste forretningslokaler'’

9.5.1 Opplysningskrav

Avtaler om eiendomsmeglingstjenester som er inngatt utenom faste forretningslokaler
skal inneholde opplysningene fastsatt i § 8 fgrste ledd."®

9.5.2 Forbrukeren skal ha kopi avinngatt oppdragsavtale

Forbrukeren skal fa et eksemplar av undertegnet oppdragsavtale eller bekreftelse av
oppdragsavtalen pa papir, eller, dersom forbrukeren samtykker, pé annet varig medium,
f.eks. pd e-post."

9.5.3 Fortidig oppstart av eiendomsmeglingsoppdraget

Dersom forbrukeren gnsker at leveringen av eiendomsmeglingsoppdraget starter fgr
utlgpet av angrefristen pa 14 dager, skal den neeringsdrivende kreve at forbrukeren
uttrykkelig ber om dette pa et varig medium.'

Det bgr derfor inntas et felt i oppdragsavtalen som forbrukeren aktivt ma krysse av p3,
og som bekrefter at forbrukeren utrykkelig har bedt eiendomsmegleren om & starte
levering av eiendomsmeglingsoppdraget fgr angrefristen er utlgpt. Det kan derimot ikke
settes som vilkar for inngaelse av avtalen at forbrukeren ma krysse av pa dette.

9.5.4 Fortidig oppstart av tilleggstjenester

For tilleggstjenester som f.eks. foto, styling og tilstandsrapport, bgr det pa tilsvarende
mate inntas et felt i forbindelse med avtaleinngdelsen som forbrukeren aktivt kan
krysse av pa, og som bekrefter at forbrukeren uttrykkelig har bedt om a starte levering
av tilknyttede avtaler fgr utlgpet av angrefristen. | tillegg ma det i denne teksten gis
informasjon om at forbrukeren, ved & krysse av i feltet, erkjenner at angreretten vil ga
tapt nar den naeringsdrivende har oppfylt sine forpliktelser etter avtalen.

Slik uttrykkelig bekreftelse kan gis samtidig med at forbrukeren gir en bekreftelse pa
han gnsker at eiendomsmegleren skal starte levering av eiendomsmeglingstjenesten.

"Andre krav til avtalen som fglger av andre regler, f.eks. i eiendomsmeglingsloven og avtaleloven § 38b,
gjelder fullt ut, jf. angrl. § 4.

"0 Angrerettloven § 11 forste ledd.

"""Angrerettloven § 11 annet ledd fgrste punktum.

"2Angrerettloven § 12.
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9.5.5 Konsekvensen av fgrtidig oppstart uten samtykke fra forbruker

Dersom eiendomsmegleren starter leveringen av eiendomsmeglingsoppdraget far
angrefristen er utlgpt og uten at forbrukeren uttrykkelig har bedt eiendomsmegleren
om a starte leveringen, skjer dette pa eiendomsmeglerens risiko. Dersom forbrukeren
benytter seg av angreretten innenfor angrefristen, vil den naeringsdrivende ikke kunne
kreve betalt for de deler av tjenesten som helt eller delvis er levert.'

9.6 Angrerett og angrefrist

Forbrukeren har rett til & ga fra avtalen (angrerett) ved & gi melding til den naeringsdri-
vende for utlgpet av angrefristen pa 14 dager.""* Angrefristen starter & lgpe fra dagen
etter at avtalen ble inngatt. Slik melding kan gis ved bruk av utfylt angreskjema eller ved
annen utvetydig erkleaering hvor det klart fremgar av meldingen at forbrukeren gnsker

a angre pa kjgpet." Det kreves derimot ikke at forbrukeren uttrykkelig sier at han vil
benytte seg av angreretten.

Dersom den naeringsdrivende gir forbrukeren mulighet til @ gi melding om angrerett
elektronisk, skal den naeringsdrivende umiddelbart bekrefte pé et varig medium at
meldingen er mottatt."*

Dersom den naringsdrivende ikke gir forbrukeren opplysninger om angreretten etter
angrl. § 8 fgrste ledd bokstav h, forlenges angrefristen i opp til 12 maneder."”

Eksempler pa en utvetydig erkleering fra forbrukeren vil kunne vaere at avtalen gnskes kansellert,

avsluttet eller at forbrukeren gnsker & trekke seg fra denne avtalen.

9.7 Virkningene av at angreretten brukes
Nar forbrukeren bruker angreretten bortfaller partenes forpliktelser til & oppfylle
avtalen.®

Nar forbrukeren bruker angreretten bortfaller ogsa alle tilknyttede avtaler uten kostnad
for forbrukeren, som f.eks. avtale om fotografering, styling og tilstandsrapport."? Dette
forutsetter at forbrukeren ikke har bedt om 4 starte levering av én eller flere av disse
tienesten fgr utlgpet av angrefristen.

"¥Se fotnote "

"“Angrerettloven § 20 forste ledd.
"SAngrerettloven § 20 annet ledd.
"¢ Angrerettloven § 20 tredje ledd.
"7Angrerettloven § 21 tredje ledd.
"®Angrerettloven § 23.

"7 Angrerettloven § 27 fgrste ledd.
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9.8 Den nzringsdrivendes forpliktelser nar angreretten brukes

Nar forbrukeren benytter seg av angreretten innenfor angrefristen skal den naeringsdri-
vende, senest 14 dager fra da den nzringsdrivende fikk melding om forbrukerens
beslutning om & benytte angreretten, tilbakefgre alle betalinger som er mottatt fra
forbrukeren.'?

Dette gjelder tilsvarende for eventuelle tilknyttede avtaler, som f.eks. avtale om
fotografering, styling og tilstandsrapport. Den nzeringsdrivende ma derfor straks gi
beskjed til tredjeperson som har inngatt en tilknyttet avtale med forbrukeren om forbru-
kerens melding om bruk av angrerett.'?!

9.9 Forbrukerens forpliktelser nar angreretten brukes ved avtaler om

levering av tjenester

Nar forbrukeren benytter seg av angreretten for tjenester som han uttrykkelig har bedt
den nzringsdrivende om & begynne levering av, skal forbrukeren betale et belgp som
stariforhold til det som er levert frem til det tidspunkt forbrukeren gav melding om
bruk av angreretten.”?? Dette gjelder kun dersom den nzeringsdrivende for avtaleinnga-
elsen har gitt forbrukeren opplysninger om at dersom forbrukeren bruker angreretten,
etter forst & ha bedt om oppstart av levering av tjenesten, skal han ha ansvar for rime-
lige kostnader. Dette gjelder tilsvarende for eventuelle tilknyttede avtaler.'?

Forbrukerens betalingsplikt til den neeringsdrivende nar angreretten brukes kan i visse
tiltfeller likevel falle bort, se neermere i angrl. § 26 annet ledd.

Dette gjelder tilsvarende for eventuelle tilknyttede avtaler.'?

9.10 Oppsummering

Dersom avtalen inngas pé en slik mate at angrerettloven kommer til anvendelse, husk

seerlig fglgende:

- Sgrg for at forbrukeren far alle opplysninger han har krav pa a fa fgr avtale
inngaelsen.

- Giforbrukeren, fgr avtaleinngdelsen, korrekt utfylt skjema om opplysninger om
angreretten.125 Dette sgrger for at opplysningsplikten i § 8 forste ledd bokstavi og
j er oppfylt. Dersom den nzeringsdrivende velger & utforme et eget angreskjema,
anbefaler vi at dette utformes i tréd med det standardiserte angreskjemaet.

20Angrerettloven § 24 fgrste ledd, jf. annet ledd.

2" Angrerettloven § 27 annet ledd.

22Angrerettloven § 26 fgrste ledd.

2Angrerettloven § 27 fgrste ledd annet punktum.

2!Angrerettloven § 27 fgrste ledd annet punktum.

5For skjemaer, se: https://signform.no/dss/index.php?view=forms&id=12%3fclickOrigin=dSF/forskrift/
2014-06-20-777%7c%7cp1%7c%7cfnl
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- lkke start levering av tjenesten fgr utlgpet av angrefristen - med mindre forbrukeren
uttrykkelig har bedt om dette. Sgrg for at det foreligger dokumentasjon pa at
forbrukeren mottatt opplysningeritrdd med § 8 og bekreftelse pa inngatt avtale, har
bedt om oppstart av levering fgr utlgpet av angrefristen, samt har erkjent at angre-
retten gar tapt nar eiendomsmegleren har oppfylt sine forpliktelser etter avtalen.

- |kke start levering av tilleggstjenester fgr utlgpet av angrefristen - med mindre
forbrukeren uttrykkelig har bedt om dette. Sgrg for at det foreligger dokumentasjon
pa at forbrukeren har mottatt opplysninger i trad med § 8 og bekreftelse pa inngatt
avtale, har bedt om oppstart av levering fgr utlgpet av angrefristen, samt har erkjent
at angreretten gar tapt nar fotograf, stylist eller takstmann har oppfylt sine forplikt-
elser etter avtalen.

- Sgrg for at tredjepersoner som har inngatt en tilknyttet avtale med forbrukeren, f.eks.
fotograf, boligstyler og takstmann, straks gis beskjed om forbrukerens melding om
bruk av angrerett.

10. DIREKTEMARKEDSF@RING

10.1 Innledning

Markedsfgringsloven inneholder bestemmelser som begrenser forskjellige former for
markedsfgring som rettes direkte til forbrukere, blant annet via telefon, SMS og e-post.
Forbrukertilsynet har utarbeidet egne veiledninger om regelverket ved telefonsalg, om
levering av uadressert reklame og markedsfgring via e-post og SMS. Veiledningene er
tilgjengelig pa vare nettsider.'”” Her gjengir vi relevante hovedtrekk fra reglene.

Henvendelser fra naeringsdrivende som markedsfgrer eiendomsmeglingstjenester og
lignende tjenester vil som klar hovedregel vaere markedsfgring, blant annet dersom
den naeringsdrivende vil markedsfgre meglertjenester eller lignende tjenester gjennom
nyhetsbrev, tilby gratis verdivurdering, oppdatere om at en bolig er solgt i nabolaget og
lignende.

Det vil ogsa regnes som markedsfgring dersom den naeringsdrivende kontakter
forbrukere for & hgre om de har noen spgrsmal om en bolig de har vist interesse for.

10.2 Telefonmarkedsfgring
| neringsvirksomhet er det forbudt 3 rette telefonmarkedsfgring til forbrukere som har
reservert seg mot dette i Reservasjonsregisteret, jf. mfl. § 12.

Det er likevel tillatt & rette telefonmarkedsfering til forbrukere som uttrykkelig har
anmodet en bestemt naeringsdrivende om & motta slik markedsfgring eller hvis det
foreligger et eksisterende kundeforhold mellom partene.

26https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer
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En uttrykkelig anmodning eller samtykke ma avgis ved en aktiv handling. Et forhdnds-
avkrysset felt er ikke tilstrekkelig til @ oppfylle dette kravet. Det ma ogsa fremga tydelig
hva man takker ja til, og en anmodning om & bli kontaktet om markedsfgring per telefon
ma vaere klart adskilt fra et samtykke til @ motta markedsfering via e-post eller SMS.
Forbrukeren kan trekke tilbake anmodningen eller samtykket ndr som helst.

Unntaket for eksisterende kundeforhold vil sveert sjelden komme til anvendelse fordi det
forutsetter at den naeringsdrivende allerede har inngatt en oppdragsavtale med
forbrukeren, se neermere i punkt 10.5 under.

Dersom disse unntakene ikke kommer til anvendelse, mé den neeringsdrivende opp-
datere adresseregisteret mot Reservasjonsregisteret fgr markedsfgringen utferes.'?’

Dersom eiendomsmegleren gnsker & ringe til en forbruker som har lastet ned eller bestilt salgs-
oppgaven til en bolig, kan eiendomsmegleren ringe til forbrukeren dersom vedkommende ikke har

reservert seg mot dette i Reservasjonsregisteret.

Forbrukere som er reservert mot telefonsalg og som kun har lastet ned eller bestilt salgsopp-

gaven kan ikke ringes opp, med mindre de saerskilt har anmodet om dette.

10.3 Markedsfgring via e-post og SMS

Mfl. § 15 forbyr utsendelse av markedsfgringshenvendelser per e-post og SMS til for-
brukere som ikke har gitt forhdndssamtykke til & motta dette. Visse krav ma oppfylles
for at det skal foreligge et gyldig forhdndssamtykke: det ma vere en frivillig, uttrykkelig
og informert erklaering.'® De grunnleggende kravene til innhenting av samtykke er de
samme som fglger av GDPR.

Det er et unntak fra kravet om & innhente forhandssamtykke i tilfeller hvor det foreligger
et eksisterende kundeforhold mellom partene, men dette unntaket er mindre praktisk
for neeringsdrivende som driver eiendomsmeglingsvirksomhet. Et inngangsvilkar for
unntaket for eksisterende kundeforhold er nemlig at det er gjort en avtale om kjgp av
envare eller en tjeneste.””” Dersom det allerede er inngatt en avtale om kjgp av eien-
domsmeglingstjenester eller lignende tjenester i forbindelse med salg av bolig, er
imidlertid dette inngangsvilkaret oppfylt.

2’Markedsfgringsloven § 13 a annet ledd.

'26Se Forbrukertilsynets veiledning om markedsfgring via e-post, SMS o.l punkt 2.7,
https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/forbrukertilsynets-
veiledning-markedsforing-via-e-post-sms-o-L.

122Se Ot.prp. nr. 92 (2003-2004) s. 23.
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Det sentrale vurderingstemaet for om det foreligger et eksisterende kundeforhold er om
handelen gjgr at det er naturlig med videre kontakt mellom den naeringsdrivende og
kunden. Hvis dette ikke er tilfelle, foreligger det ikke et «eksisterende kundeforhold».
For at kundeforholdet ikke skal regnes som avsluttet, ma markedsfgringshenvendelsen
i tillegg skje innen rimelig tid etter salget. Ved markedsfgring basert pa et eksisterende
kundeforhold kan markedsfgringen bare gjelde den nzringsdrivendes egne ytelser
tilsvarende dem som kundeforholdet bygger pa.

Nzeringsdrivendes elektroniske nyhetsbrev er omfattet av forbudet, fordi disse som klar hovedre-
gel markedsfgrer egne eller andres tjenester og produkter. Det skal normalt lite til for en henven-

delse regnes som markedsfgring i lovens forstand.

I ulike sammenhenger der forbrukeren gis anledning til @ samtykke til & motta markedsfgring pa

f.eks. sms eller e-post, ma dette feltet ikke vaere forhandsavkrysset.

Forbrukere som har lastet ned eller bestilt en salgsoppgave, har ikke samtykket til & motta mar-
kedsfgring fra eiendomsmegleren eller eiendomsmeglingsforetaket pa e-post eller sms. Dersom
eiendomsmegleren gnsker & sende informasjon om budgivningen, budvarsel, tips om en aktuell
bolig eller annen markedsfgringshenvendelse via e-post eller sms til en forbruker som har lastet
ned eller bestilt en salgsoppgave, kreves at forbrukeren har avgitt et gyldig forhandssamtykke til
a motta dette. Forbrukeren bgr kunne velge om man vil motta markedsfgring pa sms, e-post eller

begge deler.

Dersom eiendomsmegleren har fatt tak i telefonnummeret til en forbruker som er pa visning pé en
bolig, f.eks. dersom forbrukeren har tatt kontakt med megler fgr visning, er det ulovlig dersom
megler selv fyller inn telefonnummeret til forbrukeren og krysser av pa felter som medfgrer at

forbrukeren vil motta markedsfgring pa f.eks. sms og/eller e-post.

Nar en interessent har lagt igjen kontaktinformasjon ved bestilling av salgsoppgave, s& kan megler
kontakte interessenten uten saerskilt samtykke bare der det er endringer i saklig informasjon om
boligen, som f.eks. korrigert innhold i salgsoppgaven, visningstidspunkt mv. Interessenten ma
saerskilt samtykke ved annen oppfglging, f.eks. dersom interessenten gnsker informasjon om
budgivningen, & holdes oppdatert om bud pa eiendommen'®, informasjon om andre tilsvarende
boliger for salg eller annen informasjon som nyhetsbrev, reklame mv. Slike saerskilte samtykker

skal gjgres hver for seg, dvs. ikke som et felles samtykke.”

130 FO-sak 17/2694 vurderte Forbrukertilsynet at DNB Eiendoms bestillingsskjema, der interessenter, for a fa
informasjon om endringer i salgsoppgaven, samtidig matte samtykke til & f& informasjon om budgivning o.L.,
var i strid med mfl. § 15.

3'Eiendom Norges uttalelser om hvordan eiendomsmeglingsforetakene og systemleverandgrene ma opptre for
a oppfylle kravene i markedsfgringsloven, se https://www.forbrukertilsynet.no/ma-takk-megler-kontakte.
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10.4 Uadressert og adressert reklame

| neeringsvirksomhet er det forbudt a levere ut eller a gi en formidler i oppdrag & levere
ut uadressert reklame til forbrukere som klart har tilkjennegitt at de motsetter seg
dette, jf. mfl. § 17.

Alt materiell som gjelder en naeringsdrivende og dennes naringsvirksomhet vil som
klar hovedregel regnes som reklame. Dersom formalet med utsendelsen er & pavirke
til kjgp av eiendomsmeglingstjenester eller lignende tjenester kan dette kun leveres til
personer som ikke har merket postkassen mot uadressert reklame.

Flyers som inviterer til visning, opplyser om boliger som nylig er solgt i omréadet eller tilbud om
gratis verdivurdering regnes som reklame - og kan kun leveres til personer som ikke har merket

postkassen sin med «nei takk til reklame».

Mfl. § 3 slar for gvrig fast at all markedsfgring skal utformes og presenteres slik at den
tydelig fremstar som markedsfgring.

Bruk av overskrifter som f.eks. «Nabovarsel!» eller «Informasjon til alle beboere» gir inntrykk
av at materiellet inneholder viktig informasjon om forhold som bergrer naboene. Dette oppfyller
ikke kravene til utforming og presentasjon av markedsfgring.”? Og det medfgrer ikke noen realitet

endring - det er fortsatt markedsfering.

Ved adressert reklame til forbrukere ma den naeringsdrivende som hovedregel
undersgke om vedkommende har reservert seg mot adressert reklame i
Reservasjonsregisteret.’s

11. AVTALEVILKAR

Forbrukertilsynet kan forby eiendomsmeglingsforetak og andre naeringsdrivendes bruk
eller planlagt bruk av avtalevilkar dersom vi finner disse urimelige overfor
forbrukerne.’*

Nzringsdrivende som markedsfgrer og selger eiendomsmeglingstjenester og lignende
tienester ma utforme klare, forstaelige, rimelige og balanserte avtalevilkar i oppdrags-
avtaler som inngds med forbrukere.!35 3¢

B2Forbrukertilsynet har tidligere sendt ut et orienteringsbrev til eiendomsmeglingsbransjen om levering av
uadressert reklame.

33Jf. mfl. § 13 a annet ledd.

®“Markedsfgringsloven § 22.

135Se Ot.prp. nr. 38 (1979-80) s.17-18.

136] FO-sak 19/1022 fant Forbrukertilsynet at enkelte av DNB Eiendoms vilkar for tjenesten «Garantert Solgt»
var uklare og vanskelig a forsta for forbrukerne, og at disse saledes representerte en ubalanse i avtaleforholdet.
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12. SARLIG OM «SELGE SELV»-TJENESTER

Tjenester og plattformer som legger til rette for at forbrukere kan selge boligen sin selv
bar etterstrebe a levere et produkt som gir en trygg og velinformert handel for bade
boligkjgper og boligselger. Tradisjonelle eiendomsmeglingstjenester og eiendomsmeg-
lingslignende tjenester har mange likheter, og det er ikke opplagt for forbrukerne hva
som skiller disse. Det er derfor viktig at den nzaeringsdrivende synliggjer forskjellene ved
a gjennomfgre et boligkjep med og uten megler, slik at forbrukerne kan ta informerte
valg."’

En forutsetning for markedsfering av «selge selv»-tjenester er at det klart fremgar at
det ikke er eiendomsmegling.'®

Private boligselgere er ikke underlagt eiendomsmeglingsloven eller eiendomsmeglingsforskriften.
Kjgper man bolig uten at eiendomsmegler er involvert, kan man for eksempel ikke forvente:

e at noen andre enn selger er ansvarlig for opplysninger om eiendommen

e & fa utlevert budjournal

* 3 fa hjelp til gjennomfaring av oppgjer

e profesjonell hjelp til & sette opp en skriftlig kjgpekontrakt

Uttalelser i rettspraksis indikerer at man som boligkjgper ikke kan forvente det samme ved et
privat salg, som ved et salg der eiendomsmegler er involvert. Private selgeres opplysningsplikt
etter avhendingsloven strekker seg ikke ngdvendigvis like langt som meglers opplysningsplikt

etter eiendomsmeglingsloven.™’

Markedsfgringen ma ikke gi forbrukerne et inntrykk av at de ved a benytte seg av selge
selv-tjenesten ikke vil kunne havne i et senere mangelsansvar etter avhendingsloven.'*

37Se Finanstilsynets uttalelse om Propr: https://www.nef.no/wp-content/uploads/2016/10/Brev-fra-
Finanstilsynet-Propr.pdf

138Jf. mfl. § 7 tredje ledd.

37L.B-2013-78995

140l FO-sak 17/98 vurderte Forbrukertilsynet at pdstanden «Propr.no sgrger for at selgers opplysningsplikt er
oppfylt» var egnet til & villede forbrukerne om risikoen ved tjenesten, og dermed i strid med mfl. § 7 forste
ledd bokstav b). Forbrukertilsynet presiserte at forbrukeren, ved & selge selv, er ansvarlig for a gi alle
lovpalagte opplysninger om boligen.
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13. OVRIG

13.1 Formidling av andre avtaler™

Ved kjgp av bolig har forbrukere behov for & innga avtaler om finansiering, forsikring,
strgm og lignende. Dersom eiendomsmeglere formidler slike avtaler til forbrukere i for-
bindelse med kjgp og salg av bolig, ma slik formidling skje i tr&d med markedsfgrings-
loven og andre lover og regler som gjelder for tjenesten som formidles.

Eiendomsmeglere ma sgrge for at det gis korrekt og fullstendig informasjon i markeds-
foringen av slike avtaler overfor forbrukere, jf. mfl. §§ 7 og 8. Det er viktig at det overfor
forbrukerne ikke skapes et inntrykk av at det er obligatorisk & innga den avtalen som
formidles. Eiendomsmeglere bgr derfor vaere bevisst pa at avtalene som formidles
presenteres som frivillige for forbrukerne.

Nar eiendomsmeglere formidler andre typer avtaler, for eksempel en strgmavtale, er
det viktig & veere oppmerksom pa hva som er hovedytelsen i den avtalen som formidles,
samt om avtalen inneholder eventuelle tilleggsytelser. For alle tilleggsytelser som
medfgrer at forbrukeren mé betale mer enn kostnaden for hovedytelsen, skal det inn-
hentes et uttrykkelig samtykke fra forbrukeren, jf. mfl. § 11 fjerde ledd."? Et uttrykkelig
samtykke innebeerer at forbrukeren ma bekrefte at han gnsker tilleggsytelsen. Slik
bekreftelse kan ikke vaere stilltiende, eksempelvis ved at feltet for valg av tilleggsytelsen
er forhandsavkrysset eller at forbrukeren ma krysse av pa et felt for & velge bort
tilleggsytelsen.™?

Ved formidling av eksempelvis strgmavtale, vil hovedytelsen vaere selve strgmavtalen. Dersom
forbrukeren gir eiendomsmegler rett til & tegne en stremavtale, vil denne retten bare omfatte tegning
av selve strgmavtalen. For ytelser som kommer i tillegg til strgmavtalen skal det innhentes et

uttrykkelig samtykke fra forbrukeren. Dette gjelder bade andre typer ytelser, som f.eks. for-

sikringsavtaler, eller valgfrie tilleggsytelser til stremavtalen som forbrukeren betaler en egen pris

for.144

"“Eiendomsmeglingsforetak og advokater som driver eiendomsmegling kan blant annet formidle rengjgrings-
og flyttetjenester, stremprodukter, innbo- og villaforsikringer, kreditt, jf. eiendomsmeglingsforskriften
§ 5-1(1). Formidling av eierskifteforsikring kan skje, men forutsetter at megler ikke mottar vederlag, jf. eien
domsmeglingsforskriften § 5-1(2) bokstav a.

"“2Se neermere om kravene til «uttrykkelig samtykke» i punkt 10.5 over.

“SFO-sak 18/781 gjaldt Gjensidige Bolighandels forsikringstjeneste «Tilstandsgaranti», som var et tilleggs-
produkt som kunne kjgpes sammen med kjgp av eiendomsmeglingstjenester. Under den elektroniske avtale-
inngdelsen for meglingstjenesten var «Tilstandsgaranti» inkludert som standardlgsning, og forbrukeren
matte saerskilt krysse av i en avkryssingsboks med teksten «Ja, jeg vil selge uten Tilstandsgaranti» for a
velge bort forsikringen. Forbrukertilsynet vurderte at den elektronisk avtaleinngdelse for tjenesten
«Tilstandsgaranti» var i strid med mfl. § 11 fjerde ledd.

“4F0-sak 16/204 gjaldt blant annet eiendomsmegleres formidling av strembestillingsskjema for et stremsel
skap i forbindelse med boligkjgperes eiendomsovertakelse. | stramavtalen matte kunden krysse av for «Nei
takk, jeg @nsker ikke forsikringen». Ettersom forsikringen var en tilleggstjeneste, og dermed en tilleggs
betaling ut over vederlaget forstrgmavtalen, fant Forbrukertilsynet at dette var i strid med markedsfgrings-
loven § 11 fjerde ledd.
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Konsekvensen av at megler ikke innhenter et uttrykkelig samtykke fra forbrukeren for eventuell
tilleggsytelser som medfgrer at forbrukeren ma betale mer enn kostnaden for hovedytelsen, er at

forbrukeren har rett til & fa tilbakefgrt disse tilleggsbetalingene.'s

I tilfeller der forbrukeren har angrerett pa kjep av eiendomsmeglingstjenesten fordi avtalen er
inngatt ved fjernsalg eller salg utenom faste forretningslokaler, vil bruk av angreretten ha virkning

for tilleggsavtaler som nevnt over, se neermere i punkt 9 om angrerett.

13.2 Opplysningsplikt ved elektronisk markedsfgring'+

Dersom eiendomsmeglingsforetak, eiendomsmeglere eller naeringsdrivende som
selger «selge selv»-tjenester sender elektronisk markedsfgring til forbrukere, skal det
klart fremga hvem markedsfgringen skjer pa vegne av."’ Dersom det sendes uanmodet
markedsfgring ved hjelp av e-post, skal det fremga at meldingene inneholder markeds-
foring idet meldingene mottas."*® Det over nevnte forutsetter at vilkarene for slik utsen-
delse er oppfylt.'

For gvrige krav til elektronisk markedsfgring, se markedsfgringsloven § 15 og ehandels-
loven § 9.

13.3 Behandling av personopplysninger

Eiendomsmeglere som er i kontakt med og behandler personopplysninger i anledning
oppdrag i forbindelse med salg av bolig ma veere seg bevisst de krav som fglger av per-
sonvernforordningen'® om behandling av personopplysninger.’™

“*Markedsfgringsloven § 11 fjerde ledd annet punktum.

"“Ehandelsloven § 9.

"“Ehandelsloven § 9 forste ledd forste punktum.

"“8Ehandelsloven § 9 fgrste ledd annet punktum.

4Se vilkar for utsendelse av markedsfgring pa sms eller e-post i punkt 10.3 og 10.5.
150(EU) 2016/679, jf. personopplysningsloven av 2018.

5"For neermere informasjon, se Datatilsynets hjemmesider: https://www.datatilsynet.no/.

176 FORBRUKERTILSYNETS VEILEDNING EIENDOMSMEGLINGSTJENESTER | NEF HANDBOK



13.4 Andre veiledninger

- Forbrukertilsynets veiledning om markedsfgring av bolig, se:
https://www.forbrukertilsynet.no/ lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/
forbrukertilsynets- veiledning-om-markedsforing-av-bolig

- Forbrukertilsynets veiledning om prismarkedsfgring, se:
https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/
forbrukertilsynets-veiledning-prismarkedsforing

- Forbrukertilsynets veiledning om brukeromtaler i markedsfgring, se:
https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/

forbrukertilsynets-veiledning-markedsforing-via-e-post-sms-o-1

- Forbrukertilsynets veiledning om regelverket for telefonsalg, se:
https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/
forbrukerombudets-veiledning-regelverket-telefonsalg

- Forbrukertilsynets veiledning for levering av uadressert reklame og gratis aviser, se:
https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/
forbrukerombudets-veiledning-levering-uadressert-reklame-gratis-aviser

14. TILSYN O0G SANKSJONER

Forbrukertilsynet skal sgke & pavirke naeringsdrivende til 8 innrette seg etter markeds-
foringsloven (mfl.) og annet regelverk som Forbrukertilsynet fgrer tilsyn med. Ved brudd
pa markedsfgringsloven eller annen lovgivning som vi handhever, kan Forbrukertilsynet
fatte vedtak om forbud (§ 40), pédbud (§ 41), tvangsmulkt (§ 42) og i visse tilfeller overtre-
delsesgebyr (§ 43), jf. mfl. § 39. Forbrukertilsynets vedtak kan klages inn for Markeds-
radet (§ 37).

Vedtak kan ogsa rettes mot personer eller selskaper som medvirker til lovbrudd (§ 39

annet ledd). Medvirkningsansvaret omfatter fysiske personer, for eksempel daglig leder,
styreleder eller styremedlemmer i et selskap. Det omfatter ogsa andre selskaper som
har medvirket til lovbruddene, for eksempel reklamebyrder som har bistétt ved utfor-
mingen av den ulovlige markedsfgringen og medier eller plattformer som har formidlet
denne.

For & sikre at vedtak etter §§ 40 og 41 overholdes, skal Forbrukertilsynet fastsette en
tvangsmulkt som den som vedtaket retter seg mot skal betale dersom vedkommende
overtrer vedtaket (§ 42). Forbrukertilsynet kan unnlate & fastsette en tvangsmulkt
dersom seerlige grunner tilsier det. Tvangsmulkten kan settes som et engangsbelgp,
et belgp pr. overtredelse eller som en lgpende mulkt (f. eks. pr. dag eller uke inntil den
naeringsdrivende slutter a bryte vedtaket)
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Forbrukertilsynet kan ogsa fatte vedtak om overtredelsesgebyr ved brudd pa blant
annet forbudet mot urimelig og villedende handelspraksis i mfl. § 7 og § 8 jf. § 6,

ved brudd pa forskrift om urimelig handelspraksis, og ved brudd p& bestemmelser i
angrerettloven, jf. mfl. § 43 og angrerettloven § 42. Et overtredelsesgebyr kan ilegges
hvis overtredelsen er forsettlig eller uaktsom, og den enten anses som vesentlig eller
har skjedd gjentatte ganger. Vedtak om overtredelsesgebyr kan treffes pa selvstendig
grunnlag, men det kan ogsa treffes samtidig med vedtak om tvangsmulkt etter mfl. § 42.

Enhver plikter & gi Forbrukertilsynet de opplysninger som tilsynet krever, og Forbruker-
tilsynet kan ogsa foreta granskning og kreve utlevert dokumenter mv., jf. mfl. § 34.

For & sikre at palegg om & gi opplysninger etterkommes, kan Forbrukertilsynet fastsette

en tvangsmulkt (lgpende eller engangsbelgp) som den som palegget retter seg mot, skal
betale dersom palegget ikke etterkommes (§ 42 tredje ledd).
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Forbrukerinformasjon om budgivning

(Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av
endringer i eiendomsmeglingsforskriften.)

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrédet, Den Norske
Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, EiendomNorge [tidligere Eiendoms-
meglerforetakenes Forening) og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant
annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisa-
sjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en
kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant
informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med
vedlegg.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:
1. P& foresparsel vil megler opplyse om aktuelle bud p& eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra
selger. Fgr formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon
og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur, eksempelvis BanklID eller MinID. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar informasjonen i disse er tilgjengelig
o0gsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr], kjgpesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle for-
behold som for eksempel usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil
ikke et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med
megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
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sa langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver, budgivere og gvrige interessenter
om bud og forbehold. Det bgr ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er for kort til at megleren kan
avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og interessenter et
tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle forbehold. Megler skal s& snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel
er kommet i stand, kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel
er kommet i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet
fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger

(slik at selger har fatt kunnskap om budet], kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslds av selger eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen (man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom man ikke gnsker & kjgpe
flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen akseptfristens utlgp er
det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte «<motbud»), avtalerettslig

er et bindende tilbud som medfgrer at det foreligger en avtale om salg av eiendommen
dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Dokumentavgiftsloven

Lov om dokumentavgift - LOV-1975-12-12-59

Lovens tittel endret ved lov 24 juni 2011 nr. 21. - Jf. tidligere lover 9 aug 1839 nr. 2, 14 aug 1851, 12 okt
1857, 11 apr 1885, 6 aug 1897, 17 mars 1902, 8 juni 1907 nr. 6, 26 juni 1914 nr. 2, 24 juni 1915 nr. 4, 9 juni
1916 nr. 4, 18 juli 1917 nr. 2, 22 juni 1928 nr. 17. (Lov sist endret: LOV-2013-06-21-100 fra 01.01.2016,
LOV-2015-12-18-111)

Kap. I. Felleshestemmelser.
§ 1. Dersom Stortinget vedtar at det skal svares dokumentavgift til statskassen, gjelder de
bestemmelser som er gittieller i medhold av denne lov.
§ 2. Departementet kan gi forskrifter om:
al hvem som er ansvarlig for at avgift blir svart,

b) beregning og oppkreving av avgift, herunder avrunding av avgiftsgrunnlag og avgifts-
belgp,

c] kontrollen med at pliktig avgift blir svart,

d) plikt for avgiftspliktige til & fgre regnskaper og til @ gi kontrollmyndighetene opplysninger
som er ngdvendig for avgiftsfastsettelsen,

e] betaling av renter av avgift som blir erlagt for sent og rentegodtgjgrelse ved tilbake-
betaling av avgift,
f] innbetalingsordningen og om bankers plikt til & avvise betalingsoppdrag med mangelfulle
opplysninger.
0 Endretved lover 10 des 2004 nr. 77 (ikr. 11 apr 2005 iflg. res. 1 apr 2005 nr. 272}, 24 juni 2011 nr. 21.
§ 3. Departementet kan i enkelttilfeller frita for eller sette ned avgift nar sarlige forhold taler for det.

§ 4. Har en avgiftspliktig eller noen som har handlet pa dennes vegne forsettlig eller grovt uakt-
somt gitt uriktige eller ufullstendige opplysninger som har eller kunne ha fgrt til unndragelse av
avgift, kan departementet palegge tilleggsavgift med inntil det dobbelte, i gjentakelsestilfelle det
firedobbelte, av det pliktige avgiftsbelgp.

§ 5. Krav pd avgift og tilleggsavgift er tvangsgrunnlag for utlegg.

Krav som nevnti fgrste ledd samt renter innkreves av Statens innkrevingssentral med mindre
departementet bestemmer annet.

0 Endretved lover 26 juni 1992 nr. 86, 10 des 2004 nr. 77 (ikr. 11 apr 2005 iflg. res. 1 apr 2005 nr. 272),
11 jan 2013 nr. 3 (ikr. 1juni 2013 iflg. res. 24 mai 2013 nr. 533).

§ 5a. Med bot eller fengsel inntil 2 ar straffes den som unnlater @ medvirke til kontrollunder-
sokelse etter forskrifter gitt i medhold av denne lov.

0 Tilfgyd ved lov 19 juni 2015 nr. 65 (ikr. 1 okt 2015).

Kap. Il. Dokumenter som gjelder rettigheter i fast eiendom.

§ 6. Avgiftsplikten inntrer ved tinglysingen av dokumentet.

Erververen av grunnbokshjemmel og meglerforetak som bistar med oppgaver som nevnt i
lov 29. juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling § 6-9 forste ledd nr. 1, 2 eller 4, er i forhold til
avgiftsmyndigheten ansvarlig for at riktig avgift, tilleggsavgift og renter blir betalt. Det samme
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gjelder andre som pa vegne av erververen av grunnbokshjemmel begjeerer et dokument tinglyst.
Arbeidstakere hos erververen av grunnbokshjemmelen eller hos et foretak som pa vegne av
erververen begjeerer tinglysing, har ikke slikt ansvar. Avgiftskravet sendes fgrst til den av de
ansvarlige som har begjeert dokumentet tinglyst.

Den som er ansvarlig for betaling av avgift etter annet ledd er ogsa ansvarlig for betaling av etter-
beregnet avgift. Ansvar for etterberegnet avgift for andre enn erververen av grunnbokshjemmelen,

er likevel begrenset til de tilfeller hvor vedkommende visste eller burde visst at opplysningene for
fastsettelsen av avgiften var mangelfulle eller feilaktige.

Erververen av grunnbokshjemmelen har i forhold til avgiftsmyndigheten krav pa eventuell
avgiftsrefusjon.
0 Endretved lover 12 sep 2003 nr. 93 (ikr. 1 jan 2004 iflg. res. 12 sep 2003 nr. 1136}, 10 des 2004 nr. 77
likr. 11 apr 2005 iflg. res. 1 apr 2005 nr. 272J, 25 juni 2010 nr. 35, 13 des 2013 nr. 112.
§ 7. Avgift av dokument som gjelder overfgring av hjemmel som eier til fast eiendom beregnes av
salgsverdien av fast eiendom, herunder bygninger og faste anlegg, som det erverves eiendoms-
rett tili forbindelse med det avgiftspliktige dokument. Avgift avdokument som overfgrer hjemmel
til bygning pa fremmed grunn og tilhgrende festerett til tomta, beregnes tilsvarende.

Hvis registerfgreren finner at eiendomsverdien eller annet avgiftsgrunnlag ikke er tilfreds-
stillende opplyst, plikter den som har begjaert dokumentet tinglyst etter anmodning a gi alle
ngdvendige opplysninger og & ansette verdien/avgiftsgrunnlaget etter beste skjgnn. Verdien/
avgiftsgrunnlaget skal pafgres dokumentet.

Det grunnlag som er oppgitt i dokumentet skal legges til grunn for avgiftsberegningen, med
mindre registerfereren finner at det dpenbart er for lavt. | sa fall skal han fastsette verdien.
Fastsettelsen kan paklages til vedkommende departement.

Er eiendoms- eller bruksrett til fast eiendom overtatt med hjemmeli lov til pris som er fast-
satt med hjemmel.ilov 1. juni 1917 nr. 1 om skjgnn og ekspropriasjonssaker, i lov 11. juni

1993 nr. 66 om pristiltak, i lov 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste eller i instruks ominn-
leysing og regulering av festeavgift i festeforhold der staten eller statleg styrde verksemder eig
tomta, skal avgiften beregnes etter denne pris.

Ved oppl@sning av sameie beregnes avgiften av salgsverdien av fast eiendom som den enkelte
sameier erverver hjemmel til ut over verdien av den ideelle andel han hadde i sameiet. Denne
regel gjelder ogsa ved jordskifte etter lov 21. juni 2013 nr. 100 om fastsetjing og endring av eige-
doms- og rettsforhold pa fast eigedom m.m.

Er eiendoms- eller bruksrett overtatt med hjemmel i lov til asetespris, gjelder fslgende bestem-
melser. Der fast eiendom overtas pa skifte av asetesberettiget arving i henhold til skiftetakst,
legges denne til grunn for avgiftsberegningen selv om arvingen ikke er best asetesberettiget.
Overtas eiendom av dsetesberettiget arving uten at overtagelsen skjer i henhold til skiftetakst
eller overtas den av annen slektning i rett nedstigende linje, settes verdien til tre fjerdedeler av
den antatte salgsverdi. En arving kan ikke fra samme arvelater kreve verdsettelse etter disse
reglene for mer enn én eiendom eller de andeler han mottarien eiendom. Ektefeller eller sam-
boere ansees i denne henseende som én arvelater, selv om ekteskapet eller samboerskapet er
opphgrt ved dgden.

0 Endretved lover 11 juni 1993 nr. 66, 12 sep 2003 nr. 93 (ikr. 1 jan 2004 iflg. res. 12 sep 2003 nr. 1134},

16 juni 2006 nr. 26 (ikr. 1 juli 2006), 15 des 2006 nr. 76 (ikr. 1 jan 2007), 14 des 2007 nr. 102, 19 juni

2009 nr. 53 (ikr. 1 juli 2009), 25 juni 2010 nr. 35, 19 des 2014 nr. 76, 21 juni 2013 nr. 100 (ikr. 1 jan

2016 iflg. res. 21 juni 2013 nr. 736).
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§ 8. Fritatt for avgift er:

a) dokument som overfgrer hjemmel som eier eller bruker til fast eiendom til ektefelle ved
den annen ektefelles dgd eller ved skifte av felleseie i forbindelse med separasjon eller
skilsmisse,

b] dokument som overfgrer hjemmel som eier til fast eiendom fra en ektefelles konkursbo
tilden annen ektefelle.

Fgrste ledd bokstav a gjelder tilsvarende ved overfgring av felles bolig mellom samboere ved
samlivsbrudd. Med samboere menes i denne lov to personer som har levd sammen i et ekte-
skapslignende forhold, og hatt felles folkeregistrert adresse i minst to ar forut for samlivsbrud-
det, eller venter, har eller har hatt felles barn. Dersom opphgret av samlivet skjer som fglge av
den ene partens dgd, er det tilstrekkelig at samboerne pa dedsfallstidspunktet var folkeregistrert
pd samme adresse.

0 Endretved lover juli 1991 nr. 47, 15 des 2006 nr. 76 (ikr. 1 jan 2007), 12 des 2008 nr. 92 (ikr. 1 jan 2009),
18 des 2015 nr. 111,

Kap. Ill. Sluttsedler ved overfgring av aksjer.

§ 9. Med aksje forstas i denne lov:
a) enandel av eierkapital i aksjeselskap eller allmennaksjeselskap og

b) tegningsrettsbevis, tildelingsbevis, interimskvittering eller annet dokument som gir rett
til verdipapir som nevnti punkt a.

0 Endretved lover 21juni 1985 nr. 83, 13 juni 1997 nr. 44 (ikr. 1 jan 1999 iflg. res. 17 juli 1998 nr. 615).

§10. Ved enhver overfgring av eiendomsrett til aksjer skal det utstedes sluttsedler, en for selger
og en for kjgper. Avgift skal svares av begge sluttsedler.

§ 11. Avgiftsgrunnlaget ved aksjeoverfgring er den verdi som er oppgitt i sluttseddelen.

Finner kontrollmyndigheten at den oppgitte verdi dpenbart er lavere enn omsetningsverdien,
fastsetter kontrollmyndigheten avgiftsgrunnlaget.

§ 12. Fritatt for avgift er sluttsedler ved overfgring av aksjer:

a) mellom fonds- og aksjemeglere pr. kommisjon,

b] mellom norske og utenlandske fonds- og aksjemeglere for omsetning i utlandet,

c] iboligselskaper hvor aksjene gir rett til leie av bolig og

d) til ektefelle ved den annen ektefelles dgd eller ved skifte av felleseie i forbindelse med

separasjon eller skilsmisse.

Kap. IV. Firmameldinger.

§ 13. (Opphevet ved lov 5 sep 2003 nr. 92 (ikr. 1 jan 2004 iflg. res. 5 sep 2003 nr. 1119).)
§ 14. (Opphevet ved lov 5 sep 2003 nr. 92 (ikr. 1 jan 2004 iflg. res. 5 sep 2003 nr. 1119).)

Kap. V. Valutalisenser ved overfgring av rettigheter i fast eiendom i utlandet.

0 Kapitlet med §§ 15 0g 16 opphevet ved lov 28 mai 2004 nr. 29 (ikr. 1 jan 2005 iflg. res. 28 mai
2004 nr. 791).
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Kap. VI. Bestemmelser om ikrafttredelse m.v.
0 Endretved lov 18 des 1987 nr. 83 (tidL. kap. V).
§17.
1. Denne lov trerikraft fra den tid Kongen bestemmer.!
Departementet kan gi overgangsbestemmelser.

Fra den tid denne lov treri kraft oppheves fglgende lover: - - -

PO DN

Fra den tid denne lov treri kraft foretas felgende endringeriandre lover: - - -
0 Endretved lov 18 des 1987 nr. 83 [tidL. § 15).
1 Fra1jan 1976 iflg. res. 12 des 1975.

Kilde: Lovdata
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Forskrift om dokumentavgift

Hjemmel: Fastsatt av Finansdepartementet 16. desember 1975 med hjemmeli lov av

12. desember 1975 nr. 59 om dokumentavgift § 2.
Endringer: Endret ved forskrifter 27 des 1976, 20 jan 1977, 29 sep 1977, 15 juni 1982 nr. 1045,
12 des 1983 nr. 1807, 11 des 1985 nr. 2113, 7 jan 1988 nr. 2, 16 nov 1995 nr. 888, 30 mai 1997 nr. 555,
26 mai 2000 nr. 540 (hjemmel), 11 des 2003 nr. 1523, 3 mai 2004 nr. 707, 8 april 2005 nr. 298, 15 des
2006 nr. 1443, 10 des 2007 nr. 1374, 22 juni 2010 nr. 955, 17 des 2015 nr. 1704, 17 des 2015 nr. 1705. (Sist
endret: 01.01.2016)

Kap. I. Felleshestemmelser.

§ 1-1. Tidsfrister.

Dersom en frist utlgper pa en lar-, sgn- eller helligdag, utskytes fristen til den naermest fglgende
virkedag som ikke er lgrdag.

Oppgaven som sendes i posten, anses kommet inn i rett tid hvis sendingen er poststemplet innen
utlgpet av fristen.
Avgift anses betalt i rett tid dersom belgpet er inntektsfgrt pa oppkrevingsmyndighetens bank-
konto eller sendingen er poststemplet innen utlgpet av fristen.

0 Endret ved forskrift 8 april 2005 nr. 298 (i kraft 11 april 2005).

§ 1-2. Renter og rentegodtgjorelse.

For avgift som ikke er betalt i rett tid betales renter. Rentesatsen skal veaere lik den til enhver

tid gjeldende rentesats fastsatt i forskrift med hjemmel i § 3 forste ledd fgrste punktum i lov

17. desember 1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m. Rentene beregnes fra forfallsdag
og inntil betaling skjer. Rentebel@p under kr 50 oppkreves ikke.

N&r avgift helt eller delvis betales tilbake etter klagebehandling eller rettsavgjgrelse, betales
o0gsa erlagte renter tilbake. Dessuten godtgjeres renter av det tilbakebetalte belgp med 3/4 pst. pr.
maned eller del av maned fra belgpet blir betalt. Rentegodtgjerelse under kr. 50 betales ikke ut.

Hvis tilbakebetaling skjer i andre tilfeller enn de som er nevntiannet ledd, kan departementet yte
rentegodtgjerelse nar sarlige forhold foreligger.

0 Endret ved forskrifter 30 mai 1997 nr. 555 (i kraft 18 juni 1997), 8 april 2005 nr. 298
li kraft 11 april 2005).
§ 1-3. Kontroll.

Kontrollgrer av dokumentavgift skal nar som helst ha adgang til & foreta ngdvendige undersgkel-
ser i kontrollgyemed hos enhver som er ansvarlige for regnskapsfgring og betaling av slik avgift.
De kan til enhver tid kreve forelagt eller tilsendt til gjennomsyn regnskapsbgker med bilag.

Enhver som er ansvarlig for regnskapsfering og betaling av avgiften, har plikt til & yte den bistand
og veiledning som er ngdvendig for & fa utfgrt kontrollen.
§ 1-4. Taushetsplikt.

Enhver som innehar offentlig very, stilling eller oppdrag knyttet til avgiftsforvaltningen skal,
med de begrensninger som fglger av hans gjgremal, bevare taushet om det han i sitt arbeid har
fatt vite om noens forretnings-, drifts-, formues- og inntektsforhold og om andre gkonomiske og
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personlige forhold som ikke er alminnelig kjent. Han ma heller ikke gjgre bruk av sin viten om
slike forhold i egen naeringsvirksomhet.

Bestemmelsene i fgrste ledd er ikke til hinder for at opplysninger kan gis til annen offentlig
myndighet eller for bruk i dennes arbeid med toll og andre avgifter til staten eller med skatter
til stat og kommune, eller for bruk i statistisk gyemed. Bestemmelsene gjelder ikke nar almene
hensyn tilsier at opplysningene gis og departementet samtykker i dette.

Den som mottar opplysninger i medhold av annet ledd har selv taushetsplikt om disse.

§ 1-5. Klageinstans.
Skattedirektoratet er klageinstans for vedtak i dokumentavgiftssaker.
0 Endretved forskrifter 3 mai 2004 nr. 707 (i kraft 1juli 2004), 17 des 2015 nr. 1704 (i kraft 1 jan 2016).

Kap. Il. Dokumenter vedrgrende rettigheter i fast eiendom.

§ 2-1. Avgiftsplikt.
Ved makeskifte svares avgift av hver rettighetsoverfgring.
Det svares ikke avgift av dokument som anmerkes i grunnboken i medhold av tinglysings-
lovens § 18.
0 Endretved forskrift 17 des 2015 nr. 1704 (i kraft 1 jan 2016).

§ 2-2. Avgiftsgrunnlag.

Verdien av lgsgre tas ikke med i avgiftsgrunnlaget.

Er eiendomsrett overtatt til pris som er fastsatt med hjemmelilovav 1. juni 1917 nr. 1 eller i pris-
lovgivningen, legges denne til grunn selv om den er lavere enn salgsverdien.

Ved ekspropriasjon tas de lovbestemte tillegg til erstatningssummen med i avgiftsgrunnlaget.
Avgiftspliktige eller den som handler pa avgiftspliktiges vegne skal gi alle ngdvendige opplysnin-
ger og ansette avgiftsgrunnlaget etter beste skjgnn slik at det svarer til eiendommens salgsverdi
pa tinglysingstidspunktet. Kan denne ikke fastlegges pa tilfredsstillende mate, nyttes liknings-

eller skattetaksten med et tillegg som fastsettes i samrad med vedkommende skattekontor etter
forholdene pa tinglysingstidspunktet.

0 Endretved forskrifter 11 des 2003 nr. 1523 (i kraft 1 jan 2004}, 15 des 2006 nr. 1443 (i kraft 1 jan
2007), 22 juni 2010 nr. 955.

§ 2-3. Avrunding av avgiftsgrunnlag og -belgp.

Avgiftsgrunnlag avrundes nedover til neermeste kr. 1.000.

Avgiftsbelgp avrundes nedover til neermeste kr. 10, dog skal det i alle tilfelle betales minst kr. 250.

§ 2-4. Fritak ved omorganiseringer som kan gjennomfgres med skattemessig kontinuitet
Ved paberopelse av fritak etter Stortingets vedtak § 2 farste ledd bokstav k, skal det oppgis etter
hvilken bestemmelse omorganiseringen er eller kunne ha vaert gjennomfgrt med skattemessig
kontinuitet, hvilke virksomheter som har tatt del i omorganiseringen, samt nar omorganiseringen
har funnet sted. Det skal dokumenteres (f.eks. i form av revisorerklaering og dokumentasjon fra
foretaksregisteret) at opplysningene som nevnt i farste punktum er korrekte.

0 Opphevet ved forskrift 22 juni 2010 nr. 955, tilfgyd igjen ved forskrift 17 des 2015 nr. 1705.
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§ 2-5. Etter- og omberegning av avgift.

Viser nye opplysninger at avgift er beregnet av feilaktig grunnlag eller med feil belgp, skal
registerfgrer sgrge for etter- eller tilbakebetaling av avgift.

0 Endret ved forskrift 11 des 2003 nr. 1523 (i kraft 1 jan 2004).

§ 2-6. Betaling
Avgiften forfaller til betaling 14 dager regnet fra utsendelsen av kravet.

Ved betaling av avgiften via bank skal forhandstrykket blankett med kundeidentifikasjon (KID)
utstedt av Statens kartverk benyttes. Ved elektronisk betaling skal kundeidentifikasjon (KID) opp-
gis sammen med betalingsoppdraget til betalers bank. Betalingsformidlere skal avvise elektro-
niske betalingsoppdrag for avgift dersom det ikke er oppgitt gyldig kundeidentifikasjon (KID).

0 Endret ved forskrifter 8 april 2005 nr. 298 (i kraft 11 april 2005), 22 juni 2010 nr. 955.

§ 2-7.( Opphevet)

0 Endretved forskrift 11 des 2003 nr. 1523 (i kraft 1jan 2004), opphevet ved forskrift 17 des
2015 nr. 1704 (i kraft 1jan 2016).

§ 2-8.( Opphevet)
0 Opphevet ved forskrift 8 april 2005 nr. 298 (i kraft 11 april 2005).

Kap. Ill. Sluttsedler ved overfgring av aksjer.!

1 Opphevet ved forskrift 12. desember 1983 nr. 1807.

Kap. IV. Firmameldinger.'

1 Opphevet ved forskrift 12. desember 1983 nr. 1807.

Kap. V. Bestemmelser om ikrafttreden m.v.

§ 5-1. Ikrafttreden.

Denne forskrift trer i kraft fra 1. januar 1976.

§ 5-2.( Opphevet fra 1jan 2008, jf. forskrift 10 des 2007 nr. 1374.)

Kilde: Lovdata
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Dokumentavgift

8 1. Fra 1. januar 2020 skal det i henhold til lov 12. desember 1975 nr. 59 om dokumentavgift
betales avgift til statskassen ved tinglysing avdokument som overfgrer hjemmel til fast eiendom,
herunder bygning pa fremmed grunn og tilhgrende festerett til tomta. Avgift skal betales med

2,5 pst. av avgiftsgrunnlaget, men minst kr 250.

Ved tinglysing av fgrste gangs overfgring av hjemmel til eierseksjon eller til fysisk del av eien-
dom i forbindelse med opplgsning av borettslag og boligaksjeselskaper, betales avgift med kr 1
000 per hjemmelsoverfgring.

§ 2. Fritatt for avgifter

a) gaveandel i dokument som inneholder gave og lignende til det offentlige eller til stiftelser
og legater med allmennyttige formal, eller til foreninger med allmennyttige formal som
har styresete herilandet,

b

dokument som overfgrer rettigheter til fast eiendom til utenlandske diplomatiske og
konsulaere misjoner,

c] overfgring av hjemmel til fast eiendom til Den nordiske investeringsbank og som er

ngdvendig for bankens offisielle virksomhet,
d

egen sameieandel i den enkelte eiendom ved overtagelse av fast eiendom ved opplgsning
av sameie,

e) overfgring av hjemmel til fast eiendom mellom ektefeller,

f] ideell arveandel etter loven i den enkelte eiendom ved overtagelse av fast eiendom pa
skifte eller fra uskiftet bo. Forskudd pa arv regnes ikke som arveandel og heller ikke
testamentsarviden utstrekning den overstiger lovens arveandel,

overfgring av hjemmel til fast eiendom til forrige hjemmelshaver eller dennes ektefelle, i
forbindelse med salg etter reglene om tvangssalg,

9

h

overfgring av hjemmel til fast eiendom til NATO eller NATOs hovedkvarter i den
utstrekning dette fglger av internasjonale avtaler Norge er forpliktet av,

i) overfgring av hjemmel til fast eiendom mellom Kongen, Dronningen, den naermeste arve-
berettigede til tronen i hvert etterfglgende slektsledd og disse personers ektefeller, samt
disses felles barn som ikke er fylt 20 ar ved utgangen av det ar overfgringen skjer,

j) overfgring av hjemmel til fast eiendom til testamentsarving dersom overfgring av
hjemmel til ny erverver tinglyses samme dag,

k

overfgring av hjemmel til fast eiendom ved omorganiseringer som kan gjennomfgres
med skattemessig kontinuitet etter skatteloven § 11-2 til § 11-5, § 11-11 og § 11-20 med
tilhgrende forskrifter. Omorganiseringen og tinglysingen av hjemmelen til fast eiendom
ma ha funnet sted etter 1. januar 2016.

Departementet kan gi forskrift om gjennomfgring, avgrensing av og vilkar for fritak.

§ 3. Ved forstegangsoverfgring av en selvstendig og i sin helhet nyoppfgrt bygning som ikke er tatt
i bruk, og overfgring av bygg under arbeid, betales avgift bare av salgsverdien avtomta dersom
det blir tinglyst hjemmelsoverfgring til denne.

§ 4. Oppstar det tvil om omfanget av avgiftsplikten, avgjeres spgrsmalet av departementet.
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Dokumentavgiften - standardformuleringer

I tillegg til formuleringen ma det 0gsa vises til hjemmelsgrunnlaget for fritaket.

Avgifts-

Avgift?

Gjelder

fremgangsmate

Formuleri

vedtak!
§11(1)

§1(1)
§1(2)

§1(2)

§1(2)

8§2a

§2a

§2b

§2d

25%

250,-
1000, -

1000,-

1000, -

Fritak
(ev.
fradrag)

Fritak
(ev.
fradrag)

0,-

Fritak
(ev.
fradrag)

Fritak
(ev.
fradrag)

Hovedregel: 2,5 % av avgiftsgrunn-
laget ®

Minimumssats

Forstegangsoverfgring av hjemmel til
eierseksjon i f.m. opplgsning av bolig-
aksjeselskap

Forstegangsoverfgring av hjemmel til
fysisk del av eiendom i f.m. oppl@sning
av borettslag

Fgrstegangsoverfgring av hjemmel
til fysisk del av eiendom i forbindelse
med oppl@sning av boligaksjeselskap

Gaveandel i dokument som inneholder
gave og lignende til det offentlige eller
til stiftelser og legater med allmen-
nyttige formal, eller

Gaveandel i dokument som inneholder
gave, donasjon o.l. til foreninger med
allmennyttige formal som har styre-
sete her i landet (ev. grunnlag oppgis)

Dokument som overfgrer rettigheter
til fast eiendom til utenlandske diplo-
matiske og konsulaere misjoner

Egen sameieandel i den enkelte eien-
dom ved overtagelse av fast eiendom
ved opplgsning av sameie (ev. grunn-

lag oppgis)

Innveksling av tidligere tinglyste ide-
elle sameiedeler med andeler i eier-
seksjonssameie (omdanning av tings-
rettslig sameie til eierseksjonssameie)
i den utstrekning det ikke skjer noen
forrykning av verdirelasjonene (ev.
grunnlag oppgis)*

Salgsverdien av eiendommen er kr......

Skjatet gjelder farstegangsoverfaring

til aksjoneer i forbindelse med opplgs-
ning av boligaksjeselskap og oppdel-

ing av eiendommen i eierseksjoner

Skjgtet gjelder fgrstegangsoverfgring
til andelshaver i forbindelse med opp-
lgsning av borettslag og fysisk deling

av eiendommen

Skjotet gjelder fgrstegangsoverfgring
til aksjoneer i forbindelse med opp-
lgsning av boligaksjeselskap og fysisk
deling av eiendommen

Skjgtemottaker er det offentlige eller
stiftelse/legat med allmennyttig for-
mal. Det betales intet vederlag (ev.: ...
bortsett fra overtagelse av pahvilende
pantegjeld kr ...)

Skjstemottakeren er forening med
allmennyttig formal med styresete her
i landet. Det betales intet vederlag
(ev.: ... bortsett fra overtagelse av
pahvilende pantegjeld kr ...).

Skjgtemottakeren er diplomatisk
misjon / konsulaer misjon

Overtagelsen gjelder opplgsning av
sameie. De tidligere sameiere far
hjemmel til fysisk bestemte deler
av sameiet som i verdi svarer til de
ideelle sameiedeler

Overfgringen er ledd i oppdelingen av
eiendommen i eierseksjoner. Ved om-
danning av det tingsrettslige sameie
til eierseksjonssameie skjer det ikke
noen forrykning av verdirelasjonene

Forts neste side

NEF HANDBOK | DOKUMENTAVGIFTEN — STANDARDFORMULERINGER 189



FAGLIG DEL

Avgifts-
vedtak?

§2e®

§2f

§2¢g

§2j

§3

83

§3

§3

Forskriftert

Avgift?

0,-

Fritak
(ev.
fradrag)

Fritak

Fritak

Tomte-
verdien

Tomte-
verdien

0,-

Skatte-
takst

Gjelder

Overfgring av hjemmel til fast eiendom
mellom ektefeller/registrerte partnere

Ideell arveandel etter loven i den enkelte
eiendom ved overtagelse av fast eien-
dom pa skifte eller fra uskiftet bo

(ev. grunnlag oppgis)

Overfgring av hjemmel til fast eiendom til
forrige hjemmelshaver eller dennes
ektefelle/registrerte partner i forbindelse
med salg etter reglene om tvangssalg

Overfgring av hjemmel til fast eiendom
til testamentsarving dersom over-
fering av hjemmel til ny erverver
tinglyses samme dag

Ved fgrstegangsoverfgring av en
selvstendig og i sin helhet nyoppfart
bygning som ikke er tatt i bruk betales
avgift bare av salgsverdien av tomten
(grunnlaget oppgis)

Ved overfgring av bygg under arbeid
betales avgift bare av salgsverdien av
tomten (grunnlaget oppgis)

Fgrstegangsoverfgring av en selvsten-
dig og i sin helhet nyoppfert bygning
pa festet grunn som ikke er tatt i bruk

Overfgring av bygg under arbeid pa
festet grunn

§2-2 (4) i.f.: Kan salgsverdien ikke
fastsettes pa tilfredsstillende mate,
kan det benyttes ligning- eller skatte-
taksten med et tillegg som fastsettes i
samrad med vedkommende liknings-
kontor. Avgiftsgrunnlaget skal settes
etter «beste skjgnn». Dette kan skje
ved f.eks. a fremskaffe en megler-
takst/annen dokumentasjon for hva
som er riktig avgiftsgrunnlag

Formulering/fremgangsmate

Skjgtet gjelder overfgring av hjemmel
mellom ektefeller/registrerte partnere

... verdi kr...... Skjgtemottakeren er
arving etter loven for .../... del

Forholdet vil vanligvis fremgé av
tvangssalgsskjgtet sammenholdt med
grunnboken

| feltet for verdi i hjemmelserklaering-
en kreves fritaket ved & skrive: "0,- jf.
dokumentavgiftsvedtaket § 2 j)". | skjgtet
skal eiendommens markedsverdi fgres
inn som dokumentavgiftsgrunnlag i
punkt 3. Alle dokumentene sendes til
Kartverket i samme konvolutt.

Skjgtet gjelder fgrstegangsover-
fering av en selvstendig og i sin helhet
nyoppfgrt bygning som ikke er tatt i
bruk (Andel av salgsverdien av tomten
utgjer kr......)

Skjgtet gjelder overfgring av bygg
under arbeid (Andel av salgsverdien av
tomten inkl. utg. til vei, vann, kloakk
m.v. utgjer kr ......)

Skjgtet gjelder fgrstegangsover-
fering av en selvstendig og i sin helhet
nyoppfgrt bygning som ikke er tatt i
bruk. Bygningen ligger pa festet grunn

Skjgtet gjelder overfgring av bygg
under arbeid. Bygningen ligger pa
festet grunn

Overdragelsen skjer vederlagsfritt.

P& grunnlag av skattetaksten kr ......
eller

P3 grunnlag av takst kr ........ settes
eiendommens verdi tiL kr .......

Opprinnelig utarbeidet av Oslo Byskriverembete - Oppdatert av NEF mars 2019
! Stortingets vedtak om dokumentavgift for budsjettaret 2019 med utfyllende rundskriv fra Skattedirektoratet
(Se skatteetaten.no/dokumentavgift)

? Avgiftsgrunnlaget avrundes nedover til naermeste kr 10
¢ Avgiftsgrunnlaget (salgsverdien inkludert eventuell fellesgjeld) avrundes nedover til naermeste kr 1.000
* Skattedirektoratets rundskriv punkt 3.3
° For samboere - se § 8(2) i lov om dokumentavgift av 12. desember 1975 nr. 59 og Skattedirektoratets rundskriv pkt. 3.5
¢ Forskrift om dokumentavgift fastsatt 16. desember 1975 med senere endringer
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Tinglysing

Statens kartverk er nasjonal tinglysingsmyndighet, b&de hva gjelder tinglysing i fast
eiendom og for tinglysing av andel i borettslag.

Tinglysing i fast eiendom

Alle dokumenter for tinglysing i fast eiendom skal sendes Statens kartverks hovedkontor
pa Henefoss. Alle dokumenter méa sendes i original, vedlagt en kopi. Tinglyste dokumen-
ter og faktura for gebyr og avgifter sendes til den som har begjzert tinglysingen.
Saksbehandlingstid for vanlige saker er ca. to dager.

Tinglysing i borettslagsandel

Alle dokumenter for tinglysing i borettslagsandeler skal sendes til Statens kartverk
Ullensvang. Alle dokumenter ma sendes i original, vedlagt en kopi. Tinglyste dokumenter
og faktura pé gebyr sendes til den som har begjeaert tinglysingen. Saksbehandlingstid for
vanlige saker er ca. to dager.

Kundesenter for tinglysing i fast eiendom og borettslag

Et felles kundesenter for spgrsmal og veiledning knyttet til tinglysing i fast eiendom og i
borettslagsandeler er lokalisert i Ullensvang i Hardanger. All publikumskontakt - bade
for private og profesjonelle brukere - skjer til det nye kundesenteret.

Husk & ha klart kommunenavn, gardsnummer, bruksnummer og eventuelt feste- eller
seksjonsnummer ved kontakt vedrgrende fast eiendom. Dersom henvendelsen gjelder
andel i borettslag, ma du ha klart borettslagets organisasjonsnummer og andelsnum-
meret til andelen du vil ha informasjon om.

Du finner mye informasjon om tinglysing, som for eksempel «Sjekkliste for tinglysing»
og «Rundskriv for Tinglysing», pa@ www.kartverket.no

Kontaktinformasjon:
Tinglysingstelefonen:
32118000 (09.00 - 15.00)

E-post: post@kartverket.no

Besgksadresse tinglysingsresepsjonen:
Kartverksveien 21, Hgnefoss
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Postadresse fast eiendom:
Kartverket Tinglysing
Postboks 600 Sentrum
3507 Hgnefoss

Faks: 32 11 88 01

Postadresse borettslagsandeler:
Kartverket Ullensvang

Postboks 200

5788 Kinsarvik

Faks: 321186 02

E-TINGLYSING

Kartverket har utviklet et e-tinglysingssystem for profesjonelle brukere. Systemet
legger opp til en helautomatisert prosess der dokumenter som oppfyller krav til ting-
lysing kan registreres automatisk og gis umiddelbar prioritet i grunnboken. Fgrste
versjon av lgsningen ble satt i drift 18. april 2017.

Systemet legger til rette for elektronisk kommunikasjon mellom bruker og tinglysings-
myndighet, og vil fgre til:

e raskere utbetaling av lan
e raskere eiendomsoverdragelser
e kortere perioder for mellomfinansiering

Etter endringen i tinglysingsloven § 20 falger prioritetsrekkefglgen det eksakte tids-

punktet et elektronisk dokument er registrert i grunnboken, og dokumentet vil i kolli-
sjonstilfeller ga foran dokumenter som er registrert senere samme dag. Grunnboks-
utskriften viser det eksakte tidspunktet, inkludert klokkeslettet, et dokument er tinglyst.
Det fremgar av grunnboksutskriften fra hvilket klokkeslett den er oppdatert pa.

For brukere av systemet for elektronisk tinglysing innebaerer dette en mye raskere
kontroll av at det tinglyste dokumentet har fatt den forutsatte prioriteten, og tilhgrende
transaksjoner kan gjennomfgres umiddelbart.

Papirbaserte dokumenter

Det nye systemet for elektronisk tinglysing er i fgrste omgang tilrettelagt for profesjo-
nelle brukere. Det er fortsatt mulig for privatpersoner og andre & sende inn papirba-
serte dokumenter til tinglysing. Papirbaserte dokumenter vil bli behandlet fortlgpende
samme dag som de er mottatt, forutsatt at dokumentene er innkommet fgr kl. 14.00.
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Dokumentene blir ikke umiddelbart registrert i grunnboken, men blir ferst regnet som
registrert og far prioritet i grunnboken fra kl. 21.00 samme dag.

Dette innebzerer at papirbaserte dokumenter som er registrert samme dag far likestilt
prioritet. De vil likevel fa prioritet bak elektroniske dokumenter som er tinglyst tidligere
enn klokken 21.00 samme dag.

Unntak for tvangsforretninger

Utleggs- og arrestforretninger gar foran andre tinglyste dokumenter samme

dag, jf. tinglysingsloven § 20 tredje ledd. Det innebaerer at tvangsforretninger far beste
prioritet, uavhengig av hvilket klokkeslett forretningen ble registrert i grunnboken. Er
flere utleggsforretninger registrert samme dag gar den eldste foran.

Du kan lese mer om e-tinglysing pd www.kartverket.no

Kilde: www.kartverket.no
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Tinglysingsgebyr og dokumentavgift

Tinglysingsgebyrene er fastsatt i FOR-2013-12-18-1634: Forskrift om gebyr for tinglysing,
registrering eller anmerkning i grunnboken og kraftledningsregisteret, (heretter kalt
gebyrforskriften). Forskriften tradte i kraft 1. januar 2014.

Dokumentavgift er avgift til staten som oppstar ved tinglysing av dokument som overfgrer
hjemmel til fast eiendom, herunder bygninger pa fremmed grunn og tilhgrende festerett
til tomta, jf. Stortingets avgiftsvedtak § 1.

Dokumentavgiften reguleres av dokumentavgiftsloven (av 12. desember 1975 nr. 59),
Stortingets arlige avgiftsvedtak (med kommentarer fra Skattedirektoratet) og Finans-
departementets forskrift om dokumentavgift (av 16. desember 1975 nr. 1).

Dokumentavgiften utgjer 2,5 % av avgiftsgrunnlaget. Avgiftsgrunnlaget er naermere
beskrevet i dokumentavgiftsloven § 7.

Der Statens kartverk er registerfgrer, forfaller dokumentavgiften til betaling 14 dager
regnet fra utsendelsen av kravet, jf. forskrift om dokumentavgift § 2-6 fgrste ledd.

1. Tinglysingsgebyr i fast eiendom
e Vanlig tinglysingsgebyr for fast eiendom. For eksempel ved tinglysing av
skjgte, hjemmelserkleaering ved arv og skifte, pantedokument, panteutvidelse,
prioritetsvikelse, transport, erklaering om rettighet, festekontrakt, leiekontrakt,

kjopekontrakt, opprettelse av ny eiendom, seksjonering mv. .........cccoccciiiiiiiiiciiiiencn. 525 kr
e Refinansiering (innenfor samme ldneramme, samme pantsetter og samme

PANEEODJEKL]. .t 200 kr
e Anke over tinglysingsvedtak, for eksempel ved nekting eller retting av grunnboken.

Anken behandles av lagmannsretten. (6R]........cocoooiiiiiiii 7032 kr
e Sletting av dokumenter, pantefrafall, nedkvittering, hjemmelserkleering ved uskifte,

tvangsforretninger, sammenslding av eiendomMmEer M.V .......cccooeiiiieeiicieeceeeeeeeia 0 kr

2. Tinglysingsgebyr i borettslagsandeler
e Vanlig tinglysingsgebyr for borettslagsandeler. For eksempel overfgring av andel i
borettslag, hjemmelserklaering ved arv og skifte, pantedokument, panteutvidelse,
PriOTItEtSVIKELSE, MV, .ttt e 430 kr
e Tinglysing av nytt borettslag... .4300 kr
e Etterfglgende tinglysing av nye andeler i borettslag og deling av borettslagsandeler-......430 kr
e Anke over tinglysingsvedtak, for eksempel ved nekting eller retting av grunnboken.

Anken behandles av lagmannsretten (BR).........ccoooiiiieiiiieeieeeeceee e 7032 kr
e Sletting av dokumenter, pantefrafall, nedkvittering, hjemmelserklzering ved uskifte,
tvangsforretninger, sammenslding av borettslagsandeler m.v.........cccccocoeireecccccee 0 kr
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3. Fritak fra tinglysingsgebyr

Fritatt for gebyr er, jf. gebyrforskriften § 4:

e Bevis for at en heftelse er falt bort, eller for at den berettigede samtykker i at den slettes

e Hjemmelsovergang og overfgring av rett til & disponere over andel pa grunnlag av
uskiftebevilling

¢ Melding som tingrett, gjeldsnemnda eller bostyrer foretar i medhold av konkursloven
eller panteloven

e Avgjgrelse om at noen er satt under vergemal eller opphevelse av vergemal

e Utleggsforretning, arrestforretning og, midlertidig forfgyning

e Sammenfgyning av flere bruk til ett

e Erkleering fra retten om at det er besluttet gjennomfgring av tvangsdekning i et
realregistrert formuesgode eller en borettslagsandel

e Utvinningsrett til statens mineraler etter melding fra Direktoratet for mineral-
forvaltning i henhold til mineralloven

e Melding eller utdrag av rettsboken etter jordskifteloven § 24 og skjgte som inngar som
en del av jordskiftet og dette bekreftes av jordskifteretten i skjgtet

¢ Tinglysing, registrering og anmerking i medhold av gjeldsordningsloven

e Bevis for at en andel eller borett etter borettslagsloven § 2-13 annet ledd skal slettes
fra grunnboken

Overfgring av eiendom i forbindelse med fusjon eller fisjon anses ikke som hjemmelsovergang,
og tinglysing av skjgte vil i disse tilfeller verken belastes med tinglysingsgebyr eller dokumentavgift.

Endring av hjemmelshavers navn (ren navnendring) kan ogsa foretas uten gebyr (det er registerfgrer
hos Statens kartverk som avgjgr om det foreligger en formell hjemmelsoverfgring fra noen til
noen, jf. Skattedirektoratets kommentarer til Stortingets dokumentavgiftsvedtak punkt 1.1)

4. Gebyr i mortifikasjonssaker
Det betales et behandlingsgebyr pa 0,8 R f.t. kr 937, som inkluderer utgifter til kunngjgring
av «Oppfordring i mortifikasjonssak». (Blir saken avsluttet uten at kunngjering foretas,
betales det halvparten av fullt gebyr, jf. rettsgebyrloven § 9.)

5. Dokumentavgift
5.1 Avgiftsplikten omfatter, med visse unntak, tinglysing av dokument som overfgrer hjem-
mel til fast eiendom (avgiftsvedtaket § 1 farste ledd, jf. dokumentavgiftsloven § 7).

5.2 Avgiftsgrunnlaget er salgsverdien av den faste eiendom (dokumentavgiftsloven § 7
forste ledd) eksklusiv lgsgre (forskrift om dokumentavgift § 2-2 forste ledd). Dersom
det hviler fellesgjeld pa eiendommen som overskjgtes skal avgiften beregnes av
kjgpesum inkludert andel fellesgjeld som overtas. Avgift av dokument som overfgrer
hjemmel til bygning pa fremmed grunn og tilhgrende festerett til tomten, beregnes
tilsvarende (dokumentavgiftsloven § 7 fgrste ledd andre punktum).
Verdien/avgiftsgrunnlaget skal pafgres dokumentet (dokumentavgiftsloven § 7 andre
ledd). Det er eiendommens salgsverdi pa tidspunktet for den formelle overdragelsen,
altsd tinglysingstidspunktet, som skal legges til grunn for avgiftsberegningen. Dette er
0gsa enstemmig lagt til grunn av Hayesterett i RT-2008-1160.
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Er grunnlaget dpenbart for lavt, skal registerfgrer fastsette verdien (dokumentav-
giftsloven § 7 tredje ledd).

5.3 Avgiften utgjer p.t. 2,5 % av avgiftsgrunnlaget, men minst kr 250,- (dokumentavgifts-
vedtaket § 1 fgrste ledd). Avgiftsgrunnlaget avrundes nedover til naermeste kr. 1.000, og
avgiften avrundes nedover til neermeste kr. 10. (dokumentavgiftsforskriften § 2-3).

5.4 Ved tinglysing av fgrstegangs overfgring av hjemmel til eierseksjon eller til fysisk del av
eiendom i forbindelse med opplgsning av borettslag og boligaksjeselskaper betales et

fast avgiftsbelgp pa kr. 1.000 (avgiftsvedtaket § 1 annet ledd).

5.5 Dersom nye opplysninger viser at avgift er beregnet av feilaktig grunnlag eller med feil
belgp, foretas etter- eller tilbakebetaling av avgift (dokumentavgiftsforskrifteng§ 2-5).

5.

o~

Det gis avgiftsfritak for dokumentavgift ved tinglysing av hjemmelsoverfgring, jf. Stor-
tingsvedtak om seeravgifter til statskassen for budsjettaret 2020 og dokumentavgiftsloven
blant annet for fglgende:

e Mellom ektefeller (avgiftsvedtaket § 2 e)

e Til ektefelle/samboer ved den annens dgd (dokumentavgiftsloven § 8 a)*

o Til ektefelle/samboer ved skifte av felleseie i forbindelse med separasjon eller skils-
misse/gkonomisk oppgjer ved samlivsbrudd (dokumentavgiftsloven § 8 a)*

* Fraen ektefelles/registrert partners konkursbo til den annen (dokumentavgiftsloven § 8 b)

e Tilforrige hjemmelshaver eller dennes ektefelle/registrert partner ved tvangssalg
(avgiftsvedtaket § 2 g)

e For egen sameieandel ved opplesning av sameie (avgiftsvedtaket § 2 d, jf. dokumentav-
giftsloven § 7 femte ledd)

e Overfgring av hjemmel til fast eiendom til testamentsarving dersom overfgring av
hjemmel til ny erverver tinglyses samme dag (avgiftsvedtaket § 2 j). Dette innebaerer at
en testamentsarving slipper a betale dokumentavgift dersom han ikke skal bli sittende
med eiendommen, og skjgtet for den videre overdragelsen tinglyses samme dag som
hjemmelserklzaringen. Kravet til samtidighet er absolutt.

e Ideell arveandel etter loven i den enkelte eiendom ved overtagelse av fast eiendom pa
skifte eller fra uskiftet bo. Forskudd pa arv regnes ikke som arveandel og heller ikke
testamentarv i den utstrekning den overstiger lovens arveandel (avgiftsvedtaket § 2 f).

e Overfgring av hjemmel til fast eiendom ved omorganiseringer som kan gjennomfgres
med skattemessig kontinuitet etter skatteloven § 11-2til § 11-5, § 11-11 0g § 11-20
med tilhgrende forskrifter. Omorganiseringen og tinglysingen av hjemmelen til fast
eiendom ma ha funnet sted etter 1. januar 2016 (avgiftsvedtaket § 2 k.

e Ved fgrstegangs overfgring av en selvstendig og i sin helhet nyoppfart bygning som ikke
er tatt i bruk. Avgift svares da kun av salgsverdien av tomten (avgiftsvedtaket § 3)

e Overfgring av bygg under arbeid. Avgift svares da kun av salgsverdien av tomten
(avgiftsvedtaket § 3)

e Nar dokumentet inneholder gaveandel, (gave, donasjon o.l.] (avgiftsvedtaket § 2 a)

- til det offentlige,
- til offentlig godkjente stiftelser og legater med allmennyttige formal,
- til foreninger med allmennyttig formal og styresete i Norge,
e Til utenlandske diplomatiske og konsulaere misjoner (avgiftsvedtaket § 2 b)
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Nar fullt eller delvis avgiftsfritak pdberopes skal fritaksgrunnen innfgres i hjemmels-
dokumentet i det felt som angir avgiftsgrunnlaget.

Fritaket gjelder tilsvarende ved overfgring av felles bolig mellom samboere ved samlivsbrudd. Med
samboere menes her to personer som har levd sammen i et ekteskapslignende forhold, og hatt
felles folkeregistrert adresse i minst to ar forut for samlivsbruddet, eller venter, har eller har hatt
felles barn. Dersom opphgr av samlivet skjer som fglge av den ene partens ded, er det tilstrekkelig
at samboere pa dgdsfallstidspunktet var folkeregistrert pd samme adresse. Fritaket gjelder bare
overfgring til tidligere felles bolig, overfgring av andre eiendommer, for eksempel fritidseiendom,
omfattes ikke (dokumentavgiftsloven § 8 andre ledd, jf. dokumentavgiftsrundskrivet punkt 3.5).

5.7 Erververen av grunnbokshjemmelen og meglerforetaket eller andre som bistar erver-
veren, er sammen ansvarlige for at riktig avgift blir betalt. Avgift til Statens kartverk
betales etterskuddsvis av rekvirenten. Dokumentavgiften forfaller til betaling etter 14
dager fra utsendelse av kravet. Arbeidstakere hos erververen eller hos foretaket som
begjeerer tinglysing pa vegne av erververen, har ikke slikt ansvar. Avgiftskravet skal
forst sendes de som har begjeert dokumentet tinglyst, jf. dokumentavgiftsloven § 6
annet ledd.

6. Klage
Tinglysingsmyndighetens vedtak om dokumentavgift kan paklages til Skattedirektoratet,
dokumentavgiftsforskriften § 1-5. Klagen ma veere skriftlig begrunnet, og sendes ting-
lysingsmyndigheten. For neermere informasjon og regler for dokumentavgift, vises til
Skattedirektoratets kommentarer til Stortingets arlige dokumentavgiftsvedtak.

Opprinnelig utarbeidet av Oslo Byskriverembete
Ajourfgrt av NEF februar 2020
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Tinglysing - momenter

Denne oversikten er laget for papirbasert tinglysing. Elektronisk tinglysing ble mulig
fra 18. april 2017, for mer informasjon om e-tinglysing se www.kartverket.no/eien-
dom/e-tinglysing/.

1. Hva kan tinglyses?

Dokumenter som gar ut pa a stifte, forandre, overdra, behefte, anerkjenne eller oppheve
en rett som har til gjenstand en fast eiendom, jf. tinglysingsloven (tgl.) § 12. Inneholder
dokumentet bestemmelser som ikke kan tinglyses, skal disse st& samlet for seg til slutt i
dokumentet, se tinglysingsforskriften (tglf.) § 4.

2. Blanketter

Ved papirbasert tinglysing for fglgende dokumenttyper skal det benyttes standardisert
oppsett fastsatt av Statens kartverk, jf. tglf. § 2:

a. skjgte

b. festekontrakt

c. pantedokumenter for avtalepant

d. melding til tinglysing om matrikulering, jf. matrikkelforskriften § 8

e. hjemmelsovergang ved arv/skifte/uskifte

f. registrering av andel i borettslag

g. overgang av andel i borettslag

3. Klarhet og form

Et papirbasert dokument til tinglysing skal ha tydelig skrift, jf. tglf. § 4. Det skal dessuten
vaere sa klart formulert at det er utvilsomt hva rettsstiftelsen omfatter, hvor den skal
innfgres og hvem som kan kreve den slettet dersom den ikke er ment & vaere evigvaren-
de. Dokumentet bgr veere kort og sa vidt mulig bare inneholde bestemmelser som kan
tinglyses.

4. Grunnbokshjemmel

Dokumentet undertegnes av eiendommens hjemmelshaver (den som ifglge grunnboken
star som eier av eiendommen), se tgl. § 13 farste ledd. Fgdselsnummer (11 siffer) eller
organisasjonsnummer for hjemmelshaver ma pafgres dokumentet, jf. tglf. § 4a.

5. Originaldokument

Ved tinglysing skal det sendes inn originalt dokument, samt en tinglysingsgjenpart per
dokument, jf. tgl. § 6 og tglf. § 6.
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Imidlertid godtas domstolbekreftet kopi avdommer, kjennelser og namsmannsbekreftet
utskrift av utleggsprotokoll m.v. Skjema for hjemmelsovergang ved arv/skifte og uskifte
skal undertegnes i original. Som hjelpedokument skal fremlegges skifteattest/uskifte-
attest i original eller i bekreftet kopi.

6. Gjenpart

Gjenpart av dokumentet ma sendes med, jf. tgl. § 6 og tglf. § 6. Gjenparten skal bestd av
alminnelig god papirkvalitet egnet for lengre tids oppbevaring, jf. tglf. § 6.

Er dokumentet satt opp eller innlevert av kredittinstitusjon under offentlig tilsyn, offentlig
bank og offentlig fond, praktiserende advokat, eiendomsmegler eller annen person som
nevnt i tglf. § 3 farste ledd bokstav h, og som har stilt sikkerhet, skal disse i pategning be-
krefte at gjenparten er en korrekt gjengivelse av det dokument eller den del av dokumen-
tet som blir tinglyst. Tilsvarende gjelder nar dokument utstedes av det offentlige.
Eksempel: «Jeg bekrefter at gjenparten er likelydende med originalen»

7. Tinglysingsgebyr
Se egen side: Tinglysingsgebyr og dokumentavgift

8. Dokumentavgift - verdi
Se egen side: Tinglysingsgebyr og dokumentavgift

9. Dato - underskrift

Dokumentet dateres og underskrives pa riktig sted av utsteder og vitner

e signatur gjentas med maskin eller blokkbokstaver

e bekreftelse, se punkt 13 nedenfor.

Ved underskrift p& vegne av juridisk person ma firmaet fremga: «For AS . . .»
Om hvem som forplikter juridiske personer, se punkt 15 nedenfor.

Underskrift med paholden penn/fingeravtrykk eller signatur

Hovedregelen er at dokumenter for tinglysing skal pafgres original signatur skrevet pa
vanlig mate for hand. Dersom utsteder/hjemmelshaver ikke kan undertegne dokumentet,
f.eks. pga. sykdom, kan dokumentet signeres pa en av falgende mater:

a)Paholden penn

Underskriveren (X] skriver sitt navn idet pennen blir fgrt av en annen, hjelperen (NNJ.
Navnet gjentas med blokkbokstaver. Medhjelperen skriver sitt navn og en pategning om
at underskriften er gjort ved paholden penn. Ved signering av skjste/hjemmelsovergang
eller pantedokument, skal underskriften bevitnes av to myndige personer som er bosatt i
Norge (Y og Z). Felgende formuleringer kan benyttes:
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«med paholden penn ved NN»
Bekreftelse: «X ved NN har undertegnet m.p.p. i vart naervaers»

Y
fgdselsdato
adresse

z
fedselsdato
adresse

b) Fingeravtrykk
Fingeravtrykk sammen med navnet skrevet med blokkbokstaver

c) Signaturstempel
Signaturstempel sammen med legeattest eller erklaering fra advokat eller eiendomsmegler

| alle nevnte unntak stilles det saerlig strenge krav til klarhet i vitnepategningene.

10. Samtykke

Hjemmelshaver ma samtykke nar:

e eijendommen overdras

e eiendommen pantsettes for tredjemanns gjeld

Hjemmelshavers underskrift ma bekreftes, og hjemmelshaver ma gi erklaering om sivil
status, eventuelt fremlegge ektefellesamtykke. Fylkesmannen méa samtykke nar personer
som er under vergemal selger eller kjgper fast eiendom.

11. Ektefelleerklaering/-samtykke. Registrert partner

Ved overdragelse, bortleie, eller pantsettelse av fast eiendom, ma det pd dokumentet

e opplyses om utstederen er gift/ registrert partner

e opplyses om eiendommen er felles bolig hvis utstederen er gift/registrert partner

e gis samtykke fra eventuell ektefelle/registrert partner dersom utsteder er gift og eien-
dommen tjener som felles bolig. Eksempel: «<som ektefelle samtykker jeg i at eiendom-
men overdras/bortleies/pantsettes»

Ved separasjon/ skilsmisse ma samtykke innhentes for felles bolig som er felleseie der-

som boet ikke er skiftet (ekteskapsloven § 34)
Erkleering/samtykke er ikke ngdvendig nar
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e det foreligger sereie og ektefellene/partnerne er separert eller skilt
(ekteskapsloven § 34)

o det ved ektepakt er avtalt at disse radighetsinnskrenkninger ikke skal gjelde
(ekteskapsloven § 37)

e sereie er opprettet for 1. oktober 1970 og det far 1. oktober 1972 er meldt fra til
Ektepaktregisteret at den eldre lovgivning skal gjelde for szereiet

12. Ektepakt

Gaver mellom ektefeller ma for & veaere gyldig overfor tredjemann, skje ved ektepakt. En
ektepakt som skal tinglyses, ma vaere skrevet pa saerskilt skjema. Skjemaet kan du laste
ned fra www.brreg.no. For at ektepakten skal fa rettsvern mot ektefellenes kreditorer, ma
den tinglyses i Ektepaktregisteret ved Registerenheten i Brenngysund. En ektepakt som
overdrar fast eiendom fra den ene ektefellen til den andre, mé& dessuten tinglyses hos
registerfgreren for tinglysing i fast eiendom etter de alminnelige regler, jf. ekteskaps-
loven § 55.

Den/de eiendom(mer) som ektepakten gnskes tinglyst pa, ma veaere nevnt i ektepakten.
Disposisjonen som ektepakten gir uttrykk for ma, for & kunne tinglyses, innebaere en
hjemmelsoverfgring eller overfgring av reell eiendomsrett, jf. tglf. § 4 tredje ledd.

13. Bekreftelse av underskrifter

Underskrifter ma bekreftes i henhold til tinglysingsloven § 17 i fglgende tilfeller:

e utstedelse av skjgte

e utstedelse av pantedokument og ved senere forhgyelse av palydende eller utvidelse av
pantet (til f.eks. nye bnr.)

e ved utstedelse av fullmakt hvor hjemmelshaver gir noen fullmakt til & overdra eller
behefte eiendommen, se punkt 14 nedenfor

e nar hjemmelshaver samtykker i overdragelse/pantsettelse for tredjemanns gjeld
(se punkt 10 foran)

¢ nar ektefelle/registrert partner samtykker til overdragelse og pantsettelse

Bekreftelse kan bl.a. foretas av: (se tglf. § 3)

e eiendomsmegler, jurist med tillatelse til & veere fagansvarlig og ansvarlig megler,
eller megler som har tillatelse til & veere ansvarlig megler

¢ to myndige personer bosatt i Norge

¢ advokat eller autorisert advokatfullmektig

e statsautorisert eller registrert revisor

¢ lensmann, politistasjonssjef eller politibetjent

e notarius publicus
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Det skal uttrykkelig bekreftes at underskriften er skrevet eller vedkjent i vedkommendes
neervaer, og det skal erklaeres at utstederen er over 18 ar, jf. tinglysingsloven § 17 annet
punktum.

Eksempel: «Jeg/vi, som er myndige og bosatt i Norge, bekrefter at underskriveren(e) som
er over 18 ar, har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) pa dette doku-
ment i mitt/vart naerveer.»

Bekreftelse kan ikke foretas av:
e utstederen,
e erverver av en rett og dennes ektefelle, foreldre, barn eller sgsken.

To ansatte i banker og forsikringsselskaper kan bekrefte hjemmelshavers underskrift
selv om banken/forsikringsselskapet er panthaver. Tilsvarende gjelder for ansatte hos
eiendomsmeglere og advokater.

Er underskriften foretatt i utlandet, ma den notarialbekreftes og legaliseres.
Ved underskrift pa vegne av juridisk person kan fglgende mgnster benyttes:

“| certify that this document is signed by Mr. NN who has the authority to sign this
document on behalf of (Panama Inc.)”

Notary Public

Forevist her til legalisering av ovenstdende underskrift av
Mr. X.X, Notarius Publicus.
Kgl. Norsk Konsulat.....
Peder As
konsul

De vanlige regler gjelder imidlertid n&r nordmenn som er bosatt i Norge bevitner en
underskrift i utlandet.

Dokumenter utstedt av norsk offentlig myndighet trenger ikke underskriftsbekreftelse.
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14. Fullmakt

Fullmaktsforhold

« inntas ikke i dokumentets tekst. (Dokument utstedt til Peder As «ved Lars Holm» blir
saledes ikke godtatt)

e legitimeres ved fremleggelse/forevisning av fullmakten i original eller bekreftet med
erkleering om at fullmakten fortsatt gjelder, (dvs. bekreftelse for at originalen
eksisterer pa innleveringstidspunktet, og ikke er trukket tilbake)

o fullmakten tinglyses ikke

| tilfelle fullmakten omfatter rett til & foreta disposisjoner som nevnt i punkt 13 (utsted-
else av skjgte og pantedokument) ma fullmakten vaere bekreftet som der nevnt. Eventuell
erklaering/samtykke fra ektefelle/registrert partner ma ogsa foreligge, jf. punkt 11. Ekte-
fellens/partnerens underskrift ma vitnebekreftes, jf. punkt 13.

Fullmakt gitt av de gjeldsovertakende arvinger i henhold til skifteattest (skifteloven

§ 82 forste ledd), godtas som legitimasjon for fullmektigen til & selge og leie ut boets fas-
te eiendommer, samt til @ undertegne pantedokument med urddighet i forbindelse med
salg. Eventuell erkleering/samtykke fra arvingens ektefelle/registrert partner ma fremga
av fullmakten, jf. punkt 11. Ektefellens/partnerens underskrift ma vitnebekreftes, jf. punkt
13. Skifteattest ma fremlegges i original/bekreftet kopi og tinglysing av skjgte ma finne
sted innen to ar etter arvefallet.

Prokurist kan foreta pategning p& pantedokument hvor selskapet er rettighetshaver,
men ikke selge eller behefte selskapets faste eiendom. Slike disposisjoner ma foretas av
signaturberettigede eller i henhold til fullmakt gitt av signaturberettigede i det konkrete
tilfellet. Prokurist kan bekrefte, herunder pantsette, samt transportere leiekontrakt.

Daglig leder kan utstede skjgte og pantsette selskapets faste eiendom dersom slik kom-
petanse ligger innenfor den daglige drift av selskapet, jf. aksjeloven/allmennaksjeloven §
6-32.

Fullmakt kan normalt ikke delegeres. Skal den kunne delegeres, ma dette klart fremga
av fullmakten.

15. Hvem forplikter juridisk person?

Som dokumentasjon for hvem som forplikter

e Aksjeselskaper og andre registrerte selskap:
- firmaattest av ny dato

NEF HANDBOK | TINGLYSING — MOMENTER 203




FAGLIG DEL

e Foreninger og andre ikke registrerte juridiske personer:
- utskrift av vedtekter som viser hvem som forplikter den juridiske person
- utskrift av protokoll som viser valg eller annen form for oppnevning til
vedkommende verv
e Menigheter:
Den norske kirke
- menighetsradet
Dissentermenighet («registerfart trudomssamfunn»)
- styret. Dokumenteres ved fremleggelse av attest fra fylkesmannen.

Dokumentasjon ma foreligge i original eller bekreftet kopi.

16. Konsesjon

Er en overdragelse/bortfeste/bortleie konsesjonspliktig, ma konsesjonstilsagnet fremleg-
ges ioriginal. (Ved sgknad om konsesjon benyttes blankett LDIR-359).

Foreligger ikke konsesjonsplikt, ma egenerklzering fremlegges i de tilfeller der dette er
ngdvendig (blankett LDIR-360/LDIR-356). Konsesjon er et vilkar for tinglysing av hjem-
melsdokument, jf. konsesjonsloven av 28. november 2003 nr. 98 § 15.

Om konsesjonsreglene for gvrig vises til egen orientering i Handboken.
Se ogsa www.landbruksdirektoratet.no

17. Diverse

e Ved prioritetsvikelser for allerede tinglyste heftelser oppgis hvilket dagboknummer
det vikes prioritet for. Ved forhdndsvikelser oppgis panthavers navn og pantekravets
stgrrelse, jf. tglf. § 4 fjerde ledd.

P& pantedokument uten opptrinnsrett ma det oppgis hvilket belgp dokumentet skal std
etter, og om dette gjelder til enhver tid.

e P& pantedokument med tilknyttet leierett til bolig (leieboerobligasjon) ma det fremga at
dokumentet skal ha prioritert etter leieavtalen dersom denne ikke er tinglyst tidligere.

e Hjemmelshaver kan ikke pantsette en mindre del enn det han er eier av. Hele eier-
andelen ma pantsettes, jf. panteloven § 1-3 tredje ledd.

¢ Tinglysingsmyndighetenes veiledningsplikt er begrenset til forhold av aktuell interesse
i det konkrete tilfelle og innebaerer ikke at det kan gis forhandsuttalelse i saken, dvs.
det kan ikke gis bindende uttalelse om hva utfallet vil bli

18. Dagbokfgring/forelgpig registrering

Dersom dokumentet inneholder alvorlige feil eller mangler med hensyn til formelle krav
m.v., blir det returnert uten tinglysing, og er dermed ikke sikret rettsvern, jf. tgl. § 7 annet
ledd.
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Dersom rekvirenten krever dokumentet tinglyst uten & rette manglene, blir dokumentet
forelgpig registrert inn den dag kravet kommer inn, jf. tgl. § 7 andre ledd 4. punktum.
Foreligger ikke vilkarene for tinglysing vil dokumentet deretter bli nektet tinglyst, jf. tgl. §
7 fjerde ledd.

Dokumentet vil bli returnert uten tinglysing dersom:

e Eiendommens omsetningsverdi (dokumentavgiftsgrunnlaget) ikke er pafgrt dokumentet
¢ Rettsstiftelsen ikke kan tinglyses fordi,

Innholdet ikke er gjenstand for tinglysing, jf. punkt 1, se tgl. § 12
Originaldokument ikke er lagt frem, jf. punkt 5.

Korrekt registerbetegnelse ikke er angitt

Utsteder av dokumentet ikke har grunnbokshjemmel eller samtykke fra
hjemmelshaver, jf. punkt 4 og punkt 10, se tgl. § 13 forste ledd.

Dokumentet ikke er undertegnet

Ngdvendig konsesjon i henhold til konsesjonsloven av mangler, se punkt 16.

19. Klageadgang/ Anke

Nektes et dokument tinglyst kan nektelse paankes til lagmannsretten, jf. tingl. § 3.
Ankefristen er en maned fra den dag underretning om avgjgrelsen er sendt. Samtidig
med anke innbetales gebyr med 6 x R p.t. kr 7.032,-.

Skattedirektoratet er klageinstans for vedtak i dokumentavgiftssaker. Klage og anke ma
vaere begrunnet skriftlig og sendes registerfgrer (Kartverket).

20. Tinglysingsmyndighet

Dokumentet sendes tinglysingsmyndigheten; Kartverket. Gjelder det tinglysing i fast

eiendom sendes det til Kartverket Tinglysing, Postboks 600 sentrum, 3507 Hgnefoss.
Gjelder det tinglysing i borettslag sendes det til Kartverket Ullensvang, Postboks 200,
5788 Kinsarvik.

Opprinnelig utarbeidet av Oslo Byskriverembete
Oppdatert av NEF februar 2020
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Sjekkliste for tinglysing

Kontroller alltid dokumentene fgr du sender dem til tinglysing, det sikrer raskere ting-
lysing. Her er en enkel sjekkliste som du kan bruke for & vaere sikker pé at du har husket alt.

Nar et dokument sendes til tinglysing, vil vi kontrollere at et sett med formelle krav er
oppfylt. Det er tinglysingsloven og borettslagsloven med tilhgrende forskrifter som regu-
lerer hva vi skal kontrollere.

Ved tinglysing av skjgte, pantedokument, festekontrakt, hjemmelserkleering ved arv/
skifte/uskifte, overfgring av borettslagsandeler og tinglysing av nye andeler i borettslag,
ma du bruke standardiserte skjemaer.

Skjemaene finner du her: https://kartverket.no/eiendom/fyll-ut-skjema
GENERELLE PAMINNELSER

Er dokumentet et originaldokument?

Det er bare originale dokumenter med original signatur som kan tinglyses. Dette fglger
av tinglysingsloven § 6. Kopier, skannede originaler, e-poster, fakser og lignende kan ikke
tinglyses.

Er dokumentet skrevet pa norsk?

| utgangspunktet ma dokumenter som skal tinglyses vaere skrevet pa norsk. Dette gjelder
spesielt standardiserte skjemaer. Men avtaler og erkleeringer som er skrevet péd svensk
og dansk kan ogsa tinglyses, forutsatt at innholdet er lett & forsta. Avtaler pa engelsk
eller andre sprdk ma oversettes av en translater som er godkjent av norske myndigheter.
Originaldokumentet og oversettelsen ma sendes samlet til tinglysing.

Hjelpedokumenter pd fremmede sprék, for eksempel fullmakter og samtykkeerklarin-
ger, trenger ikke oversettelse hvis innholdet er enkelt og forstaelig. Dette gjelder bade
hjelpedokumenter pa engelsk og andre fremmede sprak. Vi ma vurdere disse dokumen-
tene konkret nar saken sendes inn til tinglysing og kan kreve oversettelse hvis vi er i tvil
om innholdet. Disse reglene star i tinglysingsforskriften § 5.

Er det lagt ved en kopi eller avskrift avdokumentet?

Det skal legges ved en kopi eller avskrift avdokumentet som tinglysingsgjenpart, jf.
tinglysingsloven § 6. Profesjonelle brukere skal med en pategning bekrefte at gjenparten
er en korrekt gjengivelse av originaldokumentet, jf. tinglysingsforskriften § 6.
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Er innsenders navn, adresse og fedselsnummer eller organisasjonsnummer pafgrt
gverst i dokumentets venstre hjgrne?

Det ma vaere samsvar mellom innsenders navn p& dokumentet og et eventuelt falgebrev.
Det ferdig tinglyste dokumentet og eventuell faktura sendes til denne innsenderen.

Er riktig eiendomsidentifikasjon pafert?

En eiendom identifiseres med kommune-, gards- og bruksnummer, og eventuelt feste-
nummer og/eller seksjonsnummer. Borettslagsandeler identifiseres med borettslagets
navn, organisasjonsnummer og andelsnummer. Kravet til dokumentets klarhet fglger av
tinglysingsloven § 8.

Er hjemmelshaver og rettighetshaver tilstrekkelig identifisert?

Kontroller at den som gir fra seg en rett, og den som far en rett, i henhold til dokumentet,
blir identifisert med navn og fgdselsnummer (11 siffer] evt. organisasjonsnummer, jf.
tinglysingsforskriften 4a. Hvis rettigheten skal gjelde for alle som til enhver tid er eier

av en bestemt eiendom, gjerne kalt realservitutt, ma ogsa rettighetshaverens gérds- og
bruksnummer opplyses. Les mer om hvem som kan veere rettighetshaver i Rundskriv for
Tinglysingen kapittel 3.1.

Er rettigheter som skal utgves pa et bestemt geografisk omrade stedfestet?
Rettigheter og heftelser som er knyttet til en fysisk del av en fast eiendom, for eksempelen
veirett, skal stedfestes. Stedfestingen bgr helst skje ved anmerkning péa tegning eller
kart, eller ved ngyaktig tekstlig beskrivelse, jf. Tinglysingsforskriften § 4 sjette ledd.

Er dokumentet underskrevet av den/de som har grunnbokshjemmel til eiendommen?
Det er bare den som grunnboken utpeker som hjemmelshaver som kan disponere over
eiendommen ved tinglysing, jf. tinglysingsloven § 13. Hvis utsteder er en annen enn
hjemmelshaver, m& hjemmelshaver gi skriftlig samtykke, helst direkte pd dokumentet
som skal tinglyses. Dersom dokumentet er signert etter fullmakt, stilles det visse krav til
fullmakten.

Er det gitt samtykke ved tinglyst uradighet?

Dersom det er tinglyst en urddighet pa eiendommen, det vil si et forbud mot overdragelse
og/eller pantsettelse, ma den som er rettighetshaver til urddigheten samtykke til ting-
lysing. Et slikt samtykke bgr pafgres dokumentet direkte.

Kreves det konsesjon eller egenerklaring om konsesjonsfrihet?

Tinglysingsmyndigheten skal kontrollere at konsesjonskravene er oppfylt ved tinglysing av
skjote, hjemmelserklzering, festekontrakter og andre langvarige bruksretter, jf. konsesjons-
loven § 15 og forskrift om konsesjonsfrihet § 4. Ta kontakt med kommunen for spgrsmatl
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om konsesjon. Dersom det kreves egenerklaering om konsesjonsfrihet skal kommunen
registrere egenerklaeringen i matrikkelen, slik at den bli tilgjengelig for Kartverket.
Dersom egenerklearing ikke er ngdvendig fordi eiendommen er bebygd og under to mal,
husk & oppgi eiendommens areal i margen pa skjgtet eller i fglgebrevet.

SPESIELT FOR SKJOTER, OVERDRAGELSE AV BORETTSLAGSANDELER 0G
PANTEDOKUMENTER

Er utsteders og hjemmelshavers underskrift bevitnet?

Underskriften kan bevitnes av to myndige personer som er bosatt i Norge. Vitnene kan
ikke vaere i neer slekt med den som far en rettighet i dokumentet, for eksempel ny hjem-
melshaver eller panthaver. Enkelte yrkesgrupper kan bekrefte en underskrift alene.

Foreligger samtykke fra ektefelle/registrert partner?

Dersom eiendommen eller borettslagsandelen fungerer som felles bolig for ektefeller/re-
gistrerte partnere, kan den ikke overdras eller pantsettes uten den andre ektefellens sam-
tykke, jf. ekteskapsloven §32. Erklaeringen om sivilstand ma alltid fylles ut, ogsa for ugifte.

Er eiendommens salgsverdi oppgitt for beregning av dokumentavgift?

Ved overdragelse av fast eiendom blir det som hovedregel beregnet dokumentavgift pa
2,5 prosent av eiendommens salgsverdi. Salgsverdien er det belgpet selgeren vil kunne fa
for eiendommen pa det apne markedet. Som regel vil kjgpesummen og salgsverdien veere
den samme. Dersom du krever fritak for dokumentavgift, ma fritaksgrunnen opplyses.

Kilde: www.kartverket.no, februar 2020
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Seknad om D-nummer

Kartverket kan rekvirere D-nummer for utenlandske personer som trenger D-nummer
i forbindelse med tinglysing i grunnboken. Sgknadsskjema ma fylles ut og legges ved
tinglysingssaken.

Skjema for sgknad om D-nummer ligger pa www.kartverket.no (bokmal, nynorsk og
engelsk).

For & tinglyse et dokument som gir en person grunnbokshjemmel som eier eller rettig-
hetshaver i grunnboken kreves det at personen blir identifisert enten ved norsk fgdsels-
nummer eller D-nummer. Kravet fglger av tinglysingsforskriften § 4a.

D-nummer eller fgdselshnummer?

D-nummer er et identifikasjonsnummer for personer uten norsk fgdselsnummer som
har en direkte tilknytning til Norge. Nummeret tildeles av det sentrale personregisteret
etter sgknad fra godkjent rekvirent. Tinglysingsmyndigheten kan bare rekvirere
D-nummer til personer som trenger det i forbindelse med tinglysing i grunnboken. Les
mer om hvem som kan rekvirerer D-nummer i andre tilfeller pa www.skatteetaten.no.

Personer som skal oppholde seg i Norge i 6 maneder eller mer, ma ta kontakt med det
lokale skattekontoret for & melde flytting til Norge. De m& dokumentere lovlig opphold
og vil bli bostedsregistrert og tildelt et norsk fgdselsnummer. Les mer om flytting til
Norge pa www.skatteetaten.no.

Framgangsmate for 3 sgke om D-nummer
For personer som trenger D-nummer i forbindelse med tinglysing i grunnboken kan
Kartverket rekvirere D-nummer etter falgende fremgangsmate:

1. Det ma gjelde en konkret tinglysingssak. Du ma fylle ut sgknadsskjemaet og
sende det inn sammen med dokumentet som skal tinglyses (for eksempel skjgte].

2. Du ma fylle ut alle felt i sgknadsskjemaet og signere sgknaden.

3. Du mé legge ved en bekreftet kopi av et legitimasjonsdokument med bilde, der ditt
fulle navn, fadselsdato, kjgnn og statsborgerskap gar klart fram - for eksempel
pass. Nordiske borgere kan legge ved kopi av gyldig fgrerkort og gyldig person-
bevis/ personutskrift/ utdrag fra befolkningsdatasystemet fra folkeregisteret i
hjemlandet som skal vaere signert og stemplet.
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Kopien skal veere bekreftet rett kopi av norsk offentlig myndighet (herunder
skattekontor, politi, NAV, Brenngysundregistrene, norsk utenriksstasjon, notarius
publicus, tingretten], utenlandsk notarius publicus, politi i annet nordisk land,
norsk autorisert regnskapsfgrer, norsk advokat, norsk eiendomsmegler, norsk
autorisert eller statsautorisert revisor. Norske banker og forsikringsselskaper
kan ogséa bekrefte rett kopi.

Dokumentet som skal tinglyses vil bli tinglyst (gis prioritet) den dagen saken er mottatt
hos Kartverket fra Personregisteret med tildelt D-nummer.

Utenlandske arvinger i norske dgdsbo

For 4 tinglyse hjemmelsdokumenter til utenlandske arvinger i norske dgdsbo krever
Kartverket D-nummer bare dersom arvingen skal bli staende som eier av eiendommen.
Dersom eiendommen skal selges eller overdras videre som en del av skifteoppgjeret er
det tilstrekkelig at den utenlandske arvingen er identifisert med navn og fgdselsdato i
hjemmelserklaeringen. Les mer i Rundskriv for Tinglysingen kapittel 6.6.

https://www.kartverket.no/eiendom/tinglyse-eierskifte/d-nummer/

Kilde: www.kartverket.no
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Branngysundregistrene

Fglgende registre kan vaere aktuelle for eiendomsmeglere:

Ektepaktregisteret
Enhetsregisteret
Foretaksregisteret
Gjeldsordningsregisteret
Konkursregisteret
Lgsgreregisteret
Oppgaveregisteret
Regnskapsregisteret
Reservasjonsregisteret

Kontakt Brenngysundregistrene
Opplysningstelefonen: 75 00 75 00 (Mandag til fredag kl. 08.00-14.00)

Adresse:
Brgnngysundregistrene
Postboks 900

8910 Brgnngysund

Hjemmeside: www.brreg.no

Kontaktskjema: www.brreg.no/kontaktskjema/

Ytterligere kontaktdata finner du pa: https://www.brreg.no/hvordan-kan-vi-hjelpe-deg/

Kilde: www.brreg.no
Oppdatert februar 2020
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Mortifikasjon ved Branngy tingrett
~ Informasjon/veileder

Versjon 3.2 - Januar 2018.

1. MORTIFIKASJON AV GJELDSBREV, PANTEDOKUMENTER M.V.
(Lov av 18.des. 1959 nr. 2 mortifikasjonsloven (ml.)

Dersom det er grunn til & tro at et dokument som omfattes av reglene i kap. 2 i lov nr. 1 av
17. februar 1939, gjeldsbrevloven (gbl.], samt evt. ogséd av § 32, 2. ledd i lov nr. 2 av 7. juni
1935, tinglysingsloven (tgl.), er bortkommet eller gdelagt, kan det pad neermere bestemte
vilkar begjeeres avsagt mortifikasjonsdom.

1.1 VERNETING
Hovedregelen i henhold til lovendring som tradte i kraft 1. juli 2008. er iflg. ml. § 4:

«Krav om mortifikasjon som hgyrer under norsk domstol, lyt sekjaren bera fram for
Bronngy tingrett».

Unntak gjelder dersom noen innen kunngjort frist kommer med innsigelse mot at et
dokument blir mortifisert. Da skal saken overfgres til en annen domstol i samsvar med
vernetingsreglene i tvisteloven § 4-4, § 4-5 0g § 4-7, og deretter behandles i henhold til
de alminnelige reglene i tvisteloven jf. ml § 8.

For andre dokumenttyper som f. eks. veksler, sjekker, konnossementer og lignende
gjelder andre vernetingsregler, jf. eget pkt. 2 nedenfor.

1.2 HVILKE DOKUMENTER SOM KAN MORTIFISERES
Flg. dokumenttyper kan gjgres til gjenstand for mortifikasjon:

® Pantedokumentinnfgrtigrunnbok eller tilsvarende realregister.
® Adkomstdokument til aksje- og andelsleilighet.
® Annet innlgsningsdokument og/eller omsetningsgjeldsbrev.

| praksis apner dette fgrst og fremst for at mortifikasjon kan skje for dokument som
gjelder pant i fast eiendom, herunder ogsa i borettsandel innfgrt i borettsregisteret i
Hardanger, i norskregistrert skip (NIS-NOR), i luftfartgy (NLR], i akvakulturtillatelse (jf.
lov av 17.06.2001nr. 19] eller i lgsgre tinglyst i Lgsgreregisteret i flg. Panteloven § 3-4 flg.
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| tillegg kan ogsd enkelte typer adkomstdokument til aksje - og andelsleilighet, samt
andre ikke tinglyste omsetningsgjeldsbrev, begjeeres mortifisert.

Mortifikasjon kan skje bade for tinglyste og ikke-tinglyste dokumenter og uavhengig
av om kravet i flg. dokumentet bestar eller er bortfalt. For ikke tinglyste dokumenter
gjelder samme regler som for de tinglyste sa langt disse reglene passer.

1.3 HVEM SOM KAN BEGJARE MORTIFIKASJON
Det ma understrekes at det her skilles mellom hvem som er saksgker og hvem som kan
std som innsender.

Innsender:
Uavhengig av hvem som er saksgker, er det den som sender inn begjeeringen som av

retten vil bli reqgistrert som fakturamottaker og returadressat.

Oftest er det kreditor i flg. dokumentet som star som innsender. | alminnelighet vil det
0gsa vaere hos kreditor at dokumentet er kommet bort. Dersom kreditor som innsender
opplyser & opptre pa vegne av skyldner eller pantets eier, ma dette opplyses seerskilt og
ngdvendig fullmakt medfelge.

For andre fullmektiger enn advokater vil det alltid bli krevd dokumentert ngdvendig
fullmakt fra den oppgitte saksgker.

Saksgker:
® Panthaver/kravshaver iflg. dokumentet - kreditor, jf. mL. § 1, 1. ledd jf. 2. ledd,
bade nar kravet fortsatt bestar og nar det er innfridd.
Nar kravet er innfridd, kan dessuten ogsa sta som saksgker :
Utsteder/skyldneren iflg. dokumentet - debitor, ml. § 1, 2. ledd
® FEier/hjemmelshaver til pantsatt fast eiendom/lgsgre m.v. mL. § 2.

1.4 GEBYR
Gebyrregler er gitti lov av 17.12.1982 nr. 76. (Rettsgebyrloven) § 9 jf. § 4.

Gebyrplikt inntrer allerede nar saken anses innfgrt i rettens saksliste. For andre innsen-
dere enn advokater vil dette si fgrst nar gebyr er registrert mottatt. Selv om det for disse
innsendere skal skje forskuddsvis betaling av gebyret, skal betalingen likevel ikke medfglge
eller skje samtidig som innsending av begjeeringen. | stedet vil det fra retten nar begjaerin-
gen er mottatt, bli utsendt ferdigutfylt faktura som bes brukt ved innbetaling av gebyret.
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Som fglge av nye kunngjgringsregler er gebyret na vesentlig redusert i forhold til tidligere
og er for saker mottatt etter 01.01.2016 fastsatt til 0,8 x Rettsgebyret
(www.domstol.no/rettsgebyr).

Blir en dpnet sak avsluttet uten avsigelse av dom forut for kunngjgring har skjedd, beta-
les kun halvparten av fullt gebyr. Dersom kunngjgring har skjedd, ma fullt gebyr betales
selvom dom ikke blir avsagt.

1.5 HVA BEGJ/ARINGEN OM MORTIFIKASJON MA INNEHOLDE
Det gjelder intet krav om bruk av skjema, men vi anbefaler bruk av dette.
Det er tilstrekkelig at begjaeringen med vedlegg innsendes i ett eksemplar.

Nedenfor fglger veiledning i bruk av skjema:

(1) Dokumenttype:
-Det ma opplyses om hvilke dokumenttype som begjaeres mortifisert, jf. pantobligasjon,
pantedokument, skadeslgsbrev m.v.

(2) Innsender:

-Den som opptrer som innsender/saksgkers fullmektig ved innsending av begjaeringen
ma oppgi eget navn og adresse, samt evt. kontaktperson og/eller telefon.nr. For
juridiske personer bes 0gsé oppgitt organisasjonsnummer, samt eventuelt informasjon
om sarskilt fakturadresse og kontonummer.

-For den som opptrer pa vegne av juridisk person, eller annen fullmektig enn advokat,
ma det som bevis for signaturfullmakt fremlegges firmaattest av nyere dato eller annen
tilsvarende bemyndigelse.

(3) Saksgker:
Debitor/kreditor/eier/hjemmelshavers navn og aktuell bolig-/forretningsadresse ma
alltid opplyses.

(4) Dokumentet:

Dokumentet som sgkes mortifisert ma veere klart identifisert med angivelse av doku-
menttype, parter og belgp, samt evt. hvilket &r dokumentet er tinglyst og med hvilket
dagboknummer, slik at dette ogsd fremgar av den innsendte attesterte dokument-
kopi, jf. nedenfor om dette.

(5) Erkleeringer:
Alle erkleeringer fra debitor/kreditor/eier/hjemmelshaver ma foreligge i original og under-
tegnet stand, og signatur gjentatt med blokkbokstaver (jf. skjema pkt. 5,6, og evt. pkt.7).
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Det skal alltid vedlegges reqgisterattestert kopi, eller hvis dette ikke finnes, rekonstruk-
sjon av dokumentet som skal mortifiseres.

Innsender mé selv fremskaffe kopi av tinglyst/ registrert dokument attestert av vedkom-

mende registermyndighet, samt i forngdent tilfelle,(ml.§ 2}, 0gsa registerutskrift som

viser hvem som er eier/ hjemmelshaver til den pantsatte eiendom/ pantobjektet.

1.6 SAKSGANGEN

Journalfgring av begjeering om mortifikasjon.

Alle mer eller mindre korrekte og fullstendige begjeeringer blir pa postmottaksdagen
journalfgrt og gitt et identifiserende saksnr. som fglger saken. Samtidig sendes ut et
mottaksbrev, evt. brev vedr. mangler med informasjon til innsender.

Kontroll avom begjzeringen kan tas til fglge.

Dette er den mest kompliserte og arbeidskrevende del av saksbehandlingen. Mange
ting skal kontrolleres. Fortsatt er dessverre mange av sakene beheftet med uklarheter
og mangler. | tillegg reiser enkelte av sakene praktiske og juridiske tvilsspgrsmal som
krever at dommerkompetanse ma trekkes inn.

| de sakene som ikke fyller kravene til at saken kan fremmes, vil det bli sendt brev til
innsender med frist for & rette opp mangelen. Nar fristen er utlgpt uten at manglene
er blitt rettet opp, vil det av retten bli truffet beslutning om at saken nektes fremmet.
Sammen med avgjgrelsen gis opplysning om klageadgangen, jf. nedenfor.

Klageadgang.
Nekter dommeren & fremme sak, kan vedtaket paklages til Justisdepartementet etter
reglene i Forvaltningsloven, jf. ml. § 7, 3. ledd.

Oppfordring i mortifikasjonssak.
Safremt vilkérene er tilstede, utarbeider dommeren «Oppfordring i mortifikasjonssak»
som sendes til innrykking i Norsk Lysingsblad (fgrste virkedag i maneden)

Mortifikasjonsdom:

Safremtingen har meldt seg som rettighetshavere eller reist innsigelser innen fristens
utlgp, (2 méneder fra kunngjgring i Norsk Lysingsblad), blir dom avsagt. Malsettingen er
at mortifikasjonsdom normalt skal veere avsagt innen 2 uker etter fristutlgpet.
Innsenderen far tilsendt bekreftet avskrift av dommen.

Dommen er rettskraftig fra avsigelsen og kan ikke ankes eller angripes med andre
rettsmidler.
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Dokument for sletting:

Domsslutningen vil ikke kunne direkte ga ut pa at en angitt heftelse slettes i vedkom-
mende tinglysingsregister. Dette er fortsatt et forhold mellom saksgker og vedkom-
mende registermyndighet. Fgrst ved at den som har mottatt dommen sender den inn til
vedkommende registermyndighet med begjeering om sletting, vil et innfridd mortifisert
pantedokument bli slettet som heftelse. Tinglysingsregisteret sender sa attest/melding
om slettingen tilbake til innsender.

Autorisert kopi:

Uten saerskilt begjeering vil det for mortifikasjonsdom som gjelder ikke innfridd pante-
dokument/pantobligasjon/skadeslgsbrev m.v. 0gsa bli utferdiget rettkjent kopi av doku-
mentet som tre inn i stedet for det bortkomne dokumentet. Den autoriserte kopien vil
uten ekstra kostnad bli tilsendt innsender sammen med kopi avdommen.

Ved saksgkers innsending av mortifikasjonsdom og autorisert kopi som gjelder ikke
innfridd pantedokument/pantobligasjon/skadeslgsbrev e.l. til vedkommende register-
myndighet, vil det der pa begjeering evt. 0ogsa kunne bli foretatt notering i grunnboken/
vedkommende register om mortifikasjonsdommen. Det vil da fremgé av registeret at en
autorisert kopi av dokumentet har tradt i stedet for det bortkomne dokumentet. Tilbake-
melding og attest sendes innsender fra tinglysingsregisteret.

Rekonstruerte dokumenter

Dersom det ikke er mulig & fremskaffe en bekreftet kopi av det bortkomne doku-
mentet, f. eks for adkomstdokumenter til aksjeleiligheter mv., utferdiges av retten pé
grunnlag av innsendt informasjon/mal fra utsteder/vedkommende innsender et rekon-
struert dokument som i flg. mortifikasjonsdommen skal tre i stedet for mortifiserte
dokumentet.

Nar saken avsluttes uten dom:

Nar saksgker selv trekker saken vil det bli avsagt hevingskjennelse, og de innsendte
dokumenter blir tilbakesendt. Dette skjer ogsa i de tilfellene der retten nekter & fremme
eninnfgrt sak. | begge disse tilfeller vil saken likevel bli belastet med gebyr i samsvar
med rettsgebyrloven § 9, jf. pkt. 1.4. foran.

1.7 SAKSBEHANDLINGSTID

Hvor lang tid det vil ta for & fa dom i saken avhenger bade av lovens kunngjgringsfrister,
kvaliteten pa de innsendte begjeeringer, gebyrreglene og hvor ajour man ved retten til
enhver tid er med saksbehandlingen.

Nar en begjeering er tatt til felge, sendes den til kunngjering i Norsk Lysingsblad.
Slik kunngjgring foretas som hovedregel kun hver fgrste virkedag i maneden, med opp-
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fordring om innen to maneder a gjgre innsigelser. Dette innebaerer at for kurante saker
vildom i saken normalt kunne foreligge innen ca. 3 maneder etter at saken er besluttet
fremmet. For de saker der begjeaeringen pa grunn av mangler etc. har blitt sendt tilbake
for oppretting vil en matte regne med ytterligere minst 1 - en - maneds forsinkelse.

1.8 HASTEBEHANDLING - ML. § 13

For saker der retten finner at det foreligger seerlige omstendigheter som gjgr dette
berettiget, vil det etter begjeering i medhold av ml. § 13 i unntakstilfelle kunne bli avsagt
kjennelse for at fremme av saken skal gis samme virkning som en avsagt dom.

Dette er imidlertid betinget av at det frem til dom senere blir avsagt stilles tilfreds-
stillende gkonomisk garanti overfor retten.

Bankgaranti:

Som hovedregel vil det i slike tilfeller, jf. § 13, kreves at det ovenfor tingretten stilles
vanlig bankgaranti fra norsk bank palydende samme belgp som dokumentet, gjeldende
for inntil 4 mnd. fra utstedelsesdato.

Meglererklaering:

| samrad med eiendomsmeglerbransjen er gitt unntak fra kravet om saerskilt bank-
garanti i salgsoppgjgrstilfeller. | stedet godtas her en erklaering fra ansvarlig megler
om tilsvarende sperring av belgp pa vedkommende klientkonto.

2, MORTIFIKASJON AV ANDRE DOKUMENTTYPER

Mortifikasjon av andre dokumenter enn de foran under pkt. 1.2 angitte typetilfeller
kan pr. i dag som hovedregel ikke foretas ved Brgnngy tingrett. Saerlig kan her nevnes
ordinzre aksje- og andelsbrev, nar disse ikke tjener som bevis for borett e.l.

For enkelte andre slike i dag mindre aktuelle dokumenttyper gjelder ogsa andre regler.

Detvises her m.a. til:

Konossement: § 305 i Lov om sjgfarten av 24. juni 1994 nr. 39

Veksel: § 73 i Lovom veksler av 27. mai 1932 nr. 2

Sjekk: § 56 i Lovom sjekker av 27. mai 1932 nr. 3

Innskuddsbevis: § 22, 7. ledd i Lov om sparebanker av 24. mai 1961 nr. 1 § 20,
7. ledd i Lov om forretningsbanker av 24. mai 1961 nr. 2.

3. SLETTELSE AV PANTOBLIGASJONER PA ANNET GRUNNLAG
Etter tinglysingsloven kan obligasjoner slettes (avlyses) uten forutgdende mortifika-
sjonsdom i fglgende tilfelle:
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e §28: Obligasjoner (og andre heftelser) som ikke skal hvile pa eiendommen for alltid
nar det er gatt 30 ar siden obligasjonen ble tinglyst og den ikke er tinglyst pa ny far
30-arsfristen er utlgpt. For heftelser tinglyst i Lasgreregisteret gjelder en forkortet frist
pa 20 ar, jf. tgl. § 34, 3. ledd.

e §32,annet ledd: En bortkommet obligasjon som ikke kan overdras (er gjort "uomset-
telig”) eller som er utstedt til offentlig bank eller lignende nar den berettigede erkleerer
at heftelsen er bortfalt.

e §32,tredje ledd som omhandler sletting av heftelser bortfalt som udekket ved
tvangssalg etc.

e §32a, fgrste ledd: En obligasjon som er til stede, men hvor det er forbundet med
uforholdsmessige vanskeligheter a f& kreditors erklaering om at den kan slettes. Det ma
sannsynliggjgres at den er falt bort. Vedkommende registermyndighet foretar her selv
offentlig kunngjgring som ved mortifikasjon.

e §32a, annet ledd: En bortkommet obligasjon nar det er gatt over 20 ar siden ting-
lysingen, og det sannsynliggjgres at den er falt bort. Vedkommende registermyndighet
foretar her selv offentlig kunngjgring som ved mortifikasjon. | slikt tilfelle er det likevel
pa begjaering dpnet for ordinzer mortifikasjon ogsa ved Brgnngy tingrett.

For neermere informasjon om reglene for mortifikasjon m.v. vises ellers til:
Lov om mortifikasjon av skuldbrev m.v. av 18. desember 1959 nr. 2
Forskrift av 20. juni 2008 om mortifikasjon av skuldbrev.

Lov om gjeldsbrev av 17. februar 1939 nr. 1

Lov om tinglysing av 7. juni 1935 nr. 2
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Orientering om oppdeling i eierseksjoner

lov 16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner
- med hovedvekt pa lovens offentligrettslige side

Det gjores oppmerksom pa at fremstillingen ikke er uttsmmende.

1. Formal, definisjoner, virkeomrade mv.

Loven har en formalsbestemmelse hvor det fremgar at den skal sikre interessene til
bade eierseksjonssameiet som fellesskap, de enkelte seksjonseierne, brukerne, utbyg-
gerne og samfunnet nar et eierseksjonssameie opprettes og ved den senere driften - § 1

| § 4 definerer loven sentrale ord og uttrykk som loven bruke flere steder:

eierseksjon, bruksenhet, bruksenhetens hoveddel, bruksenhetens tilleggsdel,
fellesareal, boligseksjon, naeringsseksjon, samleseksjon, sameiebrgk, seksjonering,
reseksjonering, sameiet

| § 2 fremgar lovens virkeomrade. Den gjelder for eierseksjoner som er seksjonert ved
tinglysing av et seksjoneringsvedtak etter bestemmelsene i esl kapittel lll. Loven gjelder
0gsa for eierseksjoner som er opprettet pd «tilsvarende» mate som etter reglene i
kapittel Il for loven tradte i kraft. Dette vil omfatte:

alle seksjoneringer som har skjedd etter 1997-loven.
alle seksjoneringer foretatt etter regler i 1983-loven, da det var eierens

seksjoneringsbegjaering som ble tinglyst.

® noen seksjonerte eiendommer fra fgr 1983-loven tradte i kraft, dvs fgr 22. april
1983. Dette dreier seg om sameieandeler med en tilknyttet bruksrett til en
bruksenhet. Sameieandelen ma normalt ha fatt eget grunnboksblad..

Det er ikke adgang til & fa tinglyst dokument som oppretter seksjoner med eiendomsrett
til bruksenheten istedenfor enerett til bruk. @nskes eiendomsrett til fysisk del av byg-
ning eller grunn, ma det opprettes egne grunneiendommer, jf. matrikkelloven.
Forholdet faller da utenfor eierseksjonsloven.

Ulike typer seksjoner:

® holigseksjon (B - tjener boligformal (ogsa fritidsboliger unntatt fritidsboliger for
utleie i neeringsgyemed = N)
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® naringsseksjon (N) - alle andre seksjoner enn boligseksjoner - feks garasjer,
boder barnehage mv

® samleseksjon bolig/neaering (SB, SN] - to eller flere bruksenheter til boligformal/
naeringsformal

Tilleggsareal til hoveddel skal benevnes:

® B -dersom det gjelder bygning
® (G -dersom det gjelder grunn
® BG - dersom det gjelder bade bygning og grunn

Loven er ufravikelig - § 5 - med mindre annet er uttrykkelig sagt eller fremgar av
sammenhengen - se f.eks. § 29 annet ledd.

2. Seksjoneringsmyndighet - esl § 13
Myndigheten til & kontrollere vilkdrene for seksjonering og opprettelse av eierseksjoner
er delt mellom kommunen og Statens kartverk.

Kommunen - fatter seksjoneringsvedtak - § 13 - etter kontroll av de materielle vilkar for
seksjonering angitti § 7. Kommunens kontroll omfatter ogsa at seksjonens formal eri
samsvar med gjeldende reguleringsformal (arealbruk) og at en boligseksjon er en lovlig
etablert boenhet etter plan- og bygningsloven.

Eierseksjoner opprettes ved tinglysing av kommunalt seksjoneringsvedtak - § 10.

3. Seksjoneringsvilkar - hva seksjoneringen kan gad ut pa - esl. § 7
a. Det er en forutsetning at hver seksjon har enerett til & bruke en bruksenhet.

b. Som hovedregel mé eiendommen besta av en grunneiendom eller anleggseiendom
- § 7, forste ledd bokstav f. Foreligger flere grunneiendommer/anleggs-eiendommer
ma enten eiendommene sammenslas til en eiendom, eller s& ma hver eiendom sek-
sjoneres (et eierseksjonssameie for hver eiendom). Unntak i szerlige tilfeller forutset-
ter at Kartverket har gitt skriftlige samtykke - § 7, fjerde ledd.

c. Det ma foretas en fullstendig seksjonering - § 7, farste ledd bokstav e - dvs. at eien-
dommen skal oppdeles i like mange seksjoner som det er antall bruksenheter.

Unntak: | eiendom som bare delvis brukes til boligformal, er kravet om full oppdeling

ikke til hinder for at alle boligene utgjer en samleseksjon, og/eller at alle gvrige bruk-
senheter utgjgr en samleseksjon.
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d. Alle bruksenheter skal ha en hoveddel - § 7, forste ledd bokstav c. Denne skal utgjgre
en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen. Alle deler
av hoveddelen skal kunne nds uten & ga via fellesareal eller gjennom andre seksjoner.
Den skal ha egen inngang fra fellesareal, ev. fra gateplanet.

e. Krav om minstestandard i boligseksjoner er eget kjgkken, bad og wc innenfor hoved-
delen. I tillegg kreves det boligseksjonene er lovlige etablert boenheter etter plan- og
bygningsloven - koblingsreglen mellom plan- og bygningsloven og eierseksjonsloven.
Dette gjelder likevel ikke for boligseksjoner som skal inngd i en samleseksjon, eller
som skal brukes til fritidsbolig - § 7, tredje ledd.

f. Selvom det ikke fremgar direkte av ordlyden, kan en seksjon ha tilleggsdeler til
hoveddelen.

Tilleggsdelen kan:

® vzre arealeri samme bygning - f.eks., loftsbod, kjellerbod

® ligge i andre bygninger pa samme eiendom - f.eks. garasjeplass i et
garasjeanlegg

® vzre en del av utearealet - f.eks. en «hageflekk», parkeringsplass, terrasse pa
bakkeplan.

Det er krav til oppmaling av tilleggsdel for uteareal - matrikkelloven § 6 fgrste ledd
bokstav e.

Etter matrikkeloven § 34, forste ledd annet punktum er merking og maling ikke ngd-
vendig nar uteareal til eierseksjon er entydig fastlagt med koordinater. Av matrikkel-
forskriften § 40 - Oppmalingsforretning uten oppmete i marka - fremgar det:

«(1) Dersom partene gnsker det kan fglgende oppmalingsforretninger gjennom-
fgres uten oppmete i marka:
a) der uteareal til eierseksjon er entydig fastsatt med koordinater.»
Dette innebaerer at det kan avholdes en kontorforretning for utearealet.
g, Arealer som ikke er bruksenheter (hoveddel eller tilleggsdel], dvs arealer som andre

seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er
avsatt til felles uteoppholdsareal, seksjoneres til fellesareal - § 7, annet ledd.
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Enkelte arealer ma veere fellesarealer slik som:
® de deler aveiendommen som er ngdvendige til bruk for andre bruksenheter -
f.eks. inngangspartier, korridorer, heiser og andre adkomstarealer, sgppelrom
® arealer somielleri medhold av plan- og bygningsloven er avsatt til ute-
oppholdsareal. Dette omfatter opparbeidet atkomst, gang- og kjgrearealer,
lekearealer samt grgntanlegg og friomrader.

h. Ved seksjoneringen skal seksjonenes formal angis - § 7, fgrste ledd bokstav g - bolig
eller nzering - og bruksformalet ma vaere i samsvar med arealplanformalet eller
annen bruk det er gitt tillatelse til.

i. Ved seksjoneringen skal det fastsettes en sameiebrgk for hver seksjon - § 7, fgrste
ledd bokstav b.

j. Itillegg til leiegarder, boligblokker, naeringsbygg, kan ogsa terrassehus, rekkehus,
to- eller flermannsboliger og eneboliger seksjoneres. Dette gjelder selv om for-
holdene ligger slik til rette at vilkarene for & opprette egne grunneiendommer etter
matrikkelloven er oppfylt.

k. Etter § 7, forste ledd bokstav d ma det vaere avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til @
sikre det antallet parkeringsplasser som fglger av byggetillatelsen.

Regelen innebaerer at kommunen i seksjoneringssaken bare skal kontrollere at det
er opprettet s& mange parkeringsplasser som plangrunnlaget og byggetillatelsen
krever. For gvrig er det opp til utbygger & bestemme hvordan parkeringsplassene
skal organiseres, fordeles og disponeres.

Parkeringsplassene kan vare fellesareal, tilleggsdeler, egne naringsseksjoner eller
de kan inngd i en egen anleggseiendom derfor vilkérene er tilstede.

L. Itillegg til leiegarder, boligblokker, naeringsbygg, kan ogsa terrassehus, rekkehus,
to- eller flermannsboliger og eneboliger seksjoneres. Dette gjelder selv om for-
holdene ligger slik til rette at vilkarene for & opprette egne grunneiendommer etter
matrikkelloven er oppfylt.

4. Parkering for personer med nedsatt funksjonsevne - esl § 26, annet ledd
Formalet med regelen er & sikre at plasser som kommunen har krevd tilrettelagt

for personer med nedsatt funksjonsevne med hjemmel i byggteknisk forskrift (TEK

17) § 8-8 farste ledd, blir gjort tilgjengelige for beboere som faktisk har behov for dem.
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Sameiet ma i sine vedtekter, gjennom en bytteordning eller pa annen mate, sikre at par-
keringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk
av personer med nedsatt funksjonsevne, gjgres tilgjengelige for disse.

Bestemmelsen stiller ikke spesielle krav til hvordan personen skal dokumentere at ved-
kommende har behov for en tilrettelagt plass. Sameiet kan selv bestemme hvor strenge
dokumentasjonskrav det vil stille - f.eks. krav om fremleggelse av parkeringstillatelse
fra kommunen, legeerklaering som beskriver funksjonsnedsettelsen eller intet krav.

En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret palegger en seksjons-
eier uten behov for en tilrettelagt plass & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare
dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkerings-
plassisameiet.

Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

Vedtektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige.

Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.

5. Nar kan en eiendom seksjoneres? - tidspunktet for seksjonering - esl § 8
Seksjonering kan na skje allerede nar det foreligger rammetillatelse etter plan- og byg-
ningsloven, og ikke fgrst nar det er gitt igangsettingstillatelse, slik som etter 1997-loven.
Tidspunktet gjelder bade for bestdende bygning og planlagt bygning. | bestdende bygning
vil det ofte veere slik at det ikke er aktuelt med noen byggetillatelse overhodet. Men er
dersom det gjelder en total ombygging av f.eks. en gammel bygard, vil byggetillatelse
veere pakrevd.

Rammetillatelsen m& omfatte alle bygningsdeler som skal seksjoneres.

Tidspunktet skal gjelde ogsa ved reseksjonering nar det etableres ny(e) seksjon(er).

6. Sameiers rett til & kreve seksjonering esl § 9

Bestemmelsen gir en sameier med bruksrett til bolig i et ikke seksjonert sameie rett til
a kreve at sameiet blir seksjonert etter reglene i esl. kapittel Ill. Dette gjelder selv om
kravene i esl. § 7 tredje ledd (standardkrav og kravet om at boligen skal vaere en lovlig
etablert boenhet] ikke er oppfylt for sameiers egen bolig eller gvrige boliger i sameiet.

Kravet om seksjonering fremsettes for tingretten der eiendommen ligger. Dersom ting-
retten tar sameiers krav til falge, oppnevner tingretten en medhjelper som har kompe-
tanse til & bistd med seksjoneringen.
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En av medhjelperens lovpalagte oppgaver er & palegge sameiere med boliger som ikke
oppfyller kravene i esl. § 7 tredje ledd, a gjgre en fremtidig eier oppmerksom pa at
kravene ikke er oppfylt, og at denne ma oppfylle kravene innen ett ar etter overtakel-
sen. For 3 sikre notoritet og publisitet skal medhjelperen sgrge for at et slikt palegg blir
tinglyst pa de seksjoner det gjelder, jf. esl. § 9 fjerde ledd.

Det bemerkes at 1-ars fristen i esl. § 9 farste ledd om & oppfylle kravene i esl. § 7 tredje
ledd kun gjelder for neste eier. Lovutvalget foreslo at standardkravene matte oppfylles
for alle boligene innen en fastsatt frist, men departementet endret dette. Det betyr at
de som bor i sameiet pa seksjoneringstidspunktet og har en bolig som ikke oppfyller
kravene iesl. § 7 tredje ledd, selv kan velge nar de vil ta kostnaden med & oppgradere
boligen slik at den oppfyller standardkravene.

Det er utarbeidet en forskrift til esl. § 9 (F18.06.2018 nr. 921) som regulerer tingrettens
behandling av et krav om seksjonering, den oppnevnte medhjelperens oppgaver og
honorar, og dessuten hva som skal skje med eksisterende rettigheter og heftelser nar
sameiet blir seksjonert.

7. Panterett til sameiet

Panterett i eierseksjonene for sameiernes gkonomiske forpliktelser overfor sameiet
har legalpant for et belgp som for hver bruksenhet svarer til 2 ganger folketrygdens
grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt § 31. @nskes en mer
omfattende panterett kan denne tas inn i seksjoneringssgknaden. En slik utvidet pante-
rett ma vaere vedtektsfestet og far rettsvern etter vanlige regler.

8. Opprydding i heftelser
Samtidig med oppdelingen bgr det foretas opprydding i «pengeheftelsene»

- leiekontrakter:
® som bortfaller som fglge av oppdelingen, bgr slettes (kontrakten gis pategning
av leietakeren. - «kan slettes»). Er kontrakten pantsatt, ma pantedokumentet
innsendes med pategning om sletting.
® som skal hvile pa visse seksjoner gis pategning av leietakeren og seksjonseieren
(med ektefelle-/registrert partnererklaering/-samtykke): «kontrakten skal
frafalles i snr.. og skal heretter kun opprettholdes i snr...»

- pantedokumenter
® pantedokumenter med pant i hele eiendommen som etter seksjoneringen bare
skal opprettholdes i enkelte seksjoner, ma av kreditor (panthaver) gis pategning
om pantefrafall i de gvrige seksjoner. Eks: «Pant frafalles i gnr.10 bnr. 11 snr
1-9. Gjenvaerende pantignr. 10 bnr. 11 snr. 10».
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® pantedokumenter med pantien eller flere seksjoner som gnskes endret til
omfatte andre seksjoner, ma gis pategning av kreditor om pantefrafall. Eks:
«Pant frafalles i snr 3, samtidig utvides pantet til & omfatte snr. 4». Pantut-
videlsen mé& undertegnes av seksjonseier. Samtykke fra ektefelle/ registrert
partner, ev. erklaering om sivil status (ugift/tjener ikke som felles bolig etc) ma
foreligge. Bekreftelse av underskriftene som ved ordinaer pantsettelse. Det
betales ett tinglysingsgebyr for pantutvidelse.

9. Seksjoneringsprosessen - kravet til sgsknaden - esl § 11
Seksjoneringssgknaden sendes kommunen og skal veere undertegnet av hjemmels-
haver eller hjemmelshaver kan samtykke, jf. tgl. § 13. Hjemmelshaver ved:

® ciertomt: den som iflg. grunnboken er hjemmelshaver. Er hjemmelshaver et
selskap, dokumenteres underskriften ved firmaattest, utskrift fra Foretaksre-
gisteret. Ved mange eiere er det praktisk at disse oppnevner en fullmektig til &
gjennomfgre oppdelingen.

® festetomt: de(n) som iflg. tinglyst festekontrakt er fester til grunnen (hjemmels-
haver til festeretten). Samtykke fra grunneieren ma fremlegges, hvis det fremgar
av festekontrakten at bortfesters samtykke er ngdvendig.

Alternativt kan sgknaden sendes inn av en advokat som representerer hjemmelshaver.

Det foreligger standardiserte sgknadsskjemaer - et for seksjonering og et for resek-
sjonering. Seksjoneringssgknaden skal inneholde diverse opplysninger og vedlegg som
nevnti § 11. Enkelte kommuner har lagt ut skjemaet pa sine hjemmesider.

Det fremgar av skjemaet hvordan den skal fylles ut og hvilke vedlegg som kreves mv.
Skal ubygde deler av eiendommen inngd i bruksenhet, skal rekvisisjon av oppmalings-
forretning over utearealet fglge begjeeringen - § 11 annet ledd bokstav d. Seknads-
skjemaet, situasjonsplan og plantegninger fremsettes i tre eksemplarer. Kommunen
beholder ett eksemplar i sitt arkiv og sender to eksemplarer til kartverket.

Sgknaden om seksjonering skal minst ha fglgende vedlegg - § 11, annet ledd
bokstavene a-d.
® vedtekter for sameiet
® situasjonsplan over eiendommen som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset
av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendgrs tilleggsdeler som skal innga
i bruksenhetene. Grensene for uteareal som skal veere tilleggsdel til en seksjon,
skal klart og tydelig vaere avmerket og det ma angis hvilket seksjonsnummer det
avmerkede arealet er en del av. Skal ubygde deler av eiendommen inngd i bruksen-
het, skal rekvisisjon av oppmalingsforretning over utearealet fglge sgknaden.
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® plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft, som tydelig
angir grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnumrene og bruken av
de enkelte rommene skal tydelig avmerkes pa plantegningen. Bruksenhetens
hoveddel bgr szerskilt avmerkes.
Etasjenummer ma oppgis pa tegningene og alle sider skal vaere fortlgpende num-
merert. Plantegninger over alle bygninger eiendommen bestar av, ogsa de som
bare skal veere fellesareal, ma medfglge.

Seknaden skal inneholde en egenerklaering om at vilkarene for seksjonering i § 7 er oppfylt.
Egenerklaeringen er inntatt i de standardiserte sgknadsskjemaene.

10. Seksjoneringsprosessen - kommunens behandling av ssknaden om

seksjonering - esl § 12
Kommunen skal avvise en sgknad om seksjonering som ikke oppfyller kravene i § 11.
Kommunen skal 0gsa avvise en sgknad dersom gebyret etter § 15 ikke er innbetalt innen
fristen. Hvis seksjonering vil kunne gjennomfgres etter at hjemmelshaveren har rettet
sgknaden, skal kommunen sette en frist for & foreta slik retting.

Kommunen skal avsla spknaden dersom vilkarene i § 7 ikke er oppfylt.

11. Seksjoneringsprosessen - kommunens seksjoneringsvedtak - esl § 13 - klage

- esl § 16 - oversendelse til tinglysing esl § 17 - utstedelse av matrikkelbrev

esl §18
Kommunens vedtak om seksjonering skal omfatte avgrensningen av de enkelte bruk-
senhetene, de enkelte bruksenhetenes formal og seksjonenes nummer og sameiebrgk.
Kommunen skal utarbeide en endelig situasjonsplan og endelige plantegninger med
innhold som nevnti § 11, og planen og tegningene skal vaere vedlegg til seksjonerings-
vedtaket. Dersom sgkerens tegninger har god kvalitet, kan kommunen bruke disse. Har
derimot sgkerens tegninger ikke god nok kvalitet, har kommunen ansvar for & forbedre
tegningene eller utarbeide nye.

Straks det foreligger et positivt seksjoneringsvedtak, og kommunen har gjennomfgrt
oppmalingsforretning for eventuelle utendgrs tilleggsdeler, skal kommunen registrere
seksjonene i matrikkelen. Registreringen i matrikkelen ma av systemtekniske grunner
skje for tinglysing, men far ikke virkning for tinglysingen har skjedd som forutsatt.
Registreringen blir av den grunn gjerne omtalt som «forelgpig».

Kommunens vedtak om seksjonering er et enkeltvedtak som kan paklages til departe-
mentet - § 16.
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Bade sgkeren og andre med rettslig klageinteresse, jf. forvaltningsloven § 28, kan klage.
Myndigheten er delegert til fylkesmennene.

Nar eventuelle klager over seksjoneringsvedtaket er avgjort og det foreligger et positivt
seksjoneringsvedtak, skal kommunen sende dokumentasjonen som er ngdvendig for &
opprette grunnboksblad for hver seksjon, til tinglysing - § 17, jf. matrikkellova § 24.

Sa snart kommunen har fatt melding om at seksjoneringsvedtaket er tinglyst, skal kom-
munen fullfgre matrikkelfgringen og utstede matrikkelbrev - § 18.

12. Seksjoneringsprosessen - saksbehandlingstid - gebyrreduksjon - esl § 14
Saksbehandlingsfristen er 12 uker og den starter a lgpe nar feilfri sgknad er mottatt.

Dette innebaerer at i lopet av 12 uker skal kommunen registrere sgknaden, behandle
saken, treffe vedtak, registrere seksjonene i matrikkelen og sende saken til tinglysing.
Tiden som gar med til eventuell oppmalingsforretning skal ikke medregnes i denne
tiden. | slike saker skal oppmalingsforretning og matrikkelfgring i utgangspunktet
vaere gjennomfgrt innen 16 uker etter at rekvisisjon for oppmalingsforretning er mot-
tatt, jf. matrikkelforskriften § 18.

Ved mangelfull sgknad «fryses» fristen. | slike tilfeller skal sgknaden returneres til
sgkeren uten ungdvendig opphold, og det lgper ingen frist far kommunen har mottatt en
rettet spknad.

Saksbehandlingsgebyret til kommunen (ikke tinglysingsgebyret) reduseres ved fris-
toversittelse fra kommunen. Reduksjonen skjer etappevis. Seksjoneringsgebyret
reduseres med 25 prosent for hver pabegynte uke tidsfristen oversittes. Etter fire ukers

oversittelse vilkommunen miste hele gebyret.

13. Seksjoneringsprosessen - gebyr for kommunens behandling av ssknaden om
seksjonering - esl § 15
Kommunen kan fastsette et seksjoneringsgebyr for & behandle seksjoneringssgknaden.

Gebyret kan ikke vaere hgyere enn de ngdvendige kostnadene kommunen har med slike
saker - selvkostprinsippet. Gebyret skal innbetales innen en frist som kommunen setter.
I tillegg kan kommunen kreve gebyr etter reglene i matrikkellova for oppmalingsforret-
ning og for matrikkelbrev som ma utstedes etter § 18 i matrikkelloven.

Sgkeren skal betale gebyr for tinglysing av seksjoneringsvedtaket i samsvar med tingly-
singsloven § 12 b. Tinglysingsgebyret skal innbetales til kommunen. Blir seksjonerings-
sgknaden avslatt, skal kommunen tilbakebetale tinglysingsgebyret.
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14. Registrering i Foretaksregisteret - esl § 19

Sameier med ni eller flere seksjoner skal registreres i Foretaksregisteret. Styret skal
melde sameiet til registrering senest seks maneder etter at seksjoneringsvedtaket er
blitt tinglyst. Sameier med atte eller feerre seksjoner kan registreres i Foretaksregisteret.
Sameier med atte eller feerre seksjoner mé dog registreres i Foretaksregisterets dersom
de har vedtektsbestemmelser som nevnt i esl. § 26 (2] (se ovenfor i pkt. 4).

Et sameie som er registrert i Foretaksregisteret, kan registreres som hjemmelshaver til
et formuesgode som er registrerti et realregister.

15. Reseksjonering ved deling og sammenslding av seksjoner - esl § 20
Hjemmelshaveren til en seksjon kan spke om a dele seksjonen i to eller flere seksjoner.

Denne type reseksjonering kan innebzere at:
® bruksenhetens hoveddel deles slik at det oppstar en ny seksjon
® ctareal slds sammen med hoveddelen i en annen seksjon, slik at grensene
mellom to bruksenheter flyttes.
® entilleggsdelien seksjon fradeles og omgjgres til hoveddel i en ny seksjon eller
bli tilleggsdel i en annen seksjon

To eller flere seksjoner kan i sin helhet slds sammen til én eller flere seksjoner.
Vilkarene etter § 7 gjelder ogsa ved reseksjonering. Reglene i kapittel Il gjelder tilsvarende.
Det ma tinglyses et kommunalt reseksjoneringsvedtak.

Samtykke fra styret
® dersom en deling av seksjoner fgrer til at det opprettes nye fellesarealer.

Samtykke fra arsmgtet
® dersom delingen fgrer til at det opprettes nye seksjoner og dette fgrer til en
gkning av det samlede stemmetall.

Reseksjonering som omhandlet her:

® endrer ikke sameiebrgkene for seksjoner som ikke omfattes av reseksjoneringen.
® Kkan bare skje med samtykke fra alle som har tinglyst pant i de seksjonene det gjelder.
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16. Reseksjonering i andre tilfeller - esl § 21
Sgknad om reseksjonering i andre tilfeller enn nevnt i § 20 skal settes frem av styret.

Denne type reseksjoneringer kan innebaere:

utvidelse av seksjoner (kan medfgre at fellesarealet reduseres)
redusering av seksjoner (kan medfgre at fellesarealet utvides)

°
°
® opprettelse av nye seksjoner pa fellesareal
® omgjering av seksjoner til fellesareal

® endring av seksjonens formal

® endring av sameiebrgk

Vilkarene etter § 7 gjelder ogsa ved reseksjonering. Reglene i kapittel Il gjelder tilsvarende.
Det ma tinglyses et kommunalt reseksjoneringsvedtak.

Sgknad om tillatelse til endring av bruksenhetens formal fra boligformal til naerings-
formal eller omvendt, skal settes frem av seksjonenes hjemmelshaver med samtykke
fra arsmgtet - § 49 annet ledd bokstav d. Vilkarene i § 7 fgrste ledd bokstav g gjelder
tilsvarende.

Reseksjonering kan bare skje med samtykke fra alle som har pant i de seksjonene det gjelder.
17. Sammenslaing av eierseksjonssameier - esl § 21

To eller flere eierseksjonssameier kan slas sammen til ett eierseksjonssameie ved en
enklere fremgangsmate enn tidligere.

Sammenslaingsprosessen inkluderer ett bestdende og minst ett utgdende eierseksjons-
sameie. Det bestdende eierseksjonssameiet ma reseksjoneres og utvides med seksjo-
nene fra det utgdende eierseksjonssameiet. | det bestdende eierseksjonssameiet skjer
detingen endring av seksjonsnumre, grunnbokshjemler eller tinglyste rettigheter pa de
enkelte seksjonene. | det eller de eierseksjonssameiene som skal utgd, ma seksjonene
omnummereres og de tinglyste rettighetene og hjemmelsforholdene flyttes over til den
nye seksjonen i det eierseksjonssameiet som skal utvides og besta.

Vilkar er at bruksenhetene ikke ma endres. Tinglyste rettigheter overfgres med kon-
tinuitet, dvs. at disse beholder sin prioritet ved sammenslaingen og flyttes over pa det

tilhgrende nye seksjonsnummeret.

Det er ikke krav til samtykke fra den som har tinglyst rettighet i den enkelte seksjon.
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18. Kommunens rett til & kreve reseksjonering - esl § 22

Bestemmelsen gir kommunen hjemmel til & kreve reseksjonering nar en eiendom er blitt
seksjonert fgr den var ferdig utbygd, og den tidlige seksjoneringen fgrer til at det blir avvik
mellom det seksjoneringen viser og det ferdige bygget. Regelen méa ses i sammenheng
med bestemmelsen om & tillate seksjonering allerede pd rammetillatelsestidspunktet.

Det forutsettes at det er avvik av betydning.

Bestemmelsen gir ogsa kommunen hjemmel til & slette seksjoneringer dersom eien-
dommen ikke er ferdig utbygd etter fem ar.

19. Dokumentavgift - Stortingets arlige dokumentavgiftsvedtak -
dokumentavgiftsloven m forskrifter
Overfgring av hjemmel til eierseksjon (skjgte):

® tinglysingsgebyr
® dokumentavgift med 2,5 % av avgiftsgrunnlaget - dvs. salgsverdien, normalt den
dokumentbeskrevne verdi - dokumentavgiftsloven § 7

Overdragelse av eierseksjoner fra borettslag/boligaksjeselskap til andelshaver i forbin-
delse med opplgsning av borettslag/boligaksjeselskap og oppdeling av eiendommen i
eierseksjoner:

® tinglysingsgebyr
® redusert dokumentavgift
® kr. 1.000,- pr. hjemmelsovergang (skjgte) (Dette gjelder bare ved fgrste-
gangsoverfgring av hjemmel til eierseksjon til andelshaver i forbindelse med
opplgsning av borettslag/ boligaksjeselskap)

Fordeling av eierseksjoner i forbindelse med at et tingsrettslig sameie omgjgres til
eierseksjoner:

® tinglysingsgebyr

® ingen dokumentavgift (Dette forutsetter at det ikke skjer noen verdiforskyvning
mellom sameierne. Fglgende tekst kan pafgres skjgtet: «Overfgringen er ledd
i oppdeling aveiendommen i eierseksjoner. Ved omdanningen skjer det ingen
verdiforskyvning mellom sameierne».)

® dokumentavgift dersom det skjer en verdiforskyvning - grunnlaget for dokumen-
tavgift vil da veere selve verdiforskyvningen
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For neermere orientering om reglene i eierseksjonsloven vises til:
® NOU 2014: 6 Revisjon av eierseksjonsloven
® Prop.39 L (2016-2017) Lov om eierseksjoner
® |nnst. 308 L (2016-2017) om Lov om eierseksjoner fra Stortingets kommunal- og
forvaltningskomité.
Forskrift 17. desember 2017 om bruk av standardisert sgknad om seksjonering
Veileder til eierseksjonslovens offentligrettslige regler utarbeidet av departementet

Utarbeidet av advokat Jon Aasgaard og advokat Kristine Andersen Aasgaard, Svensson Ngkleby Advokatfirma ANS - februar 2019.
Revidert av NEF, Februar 2020.
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Reseksjonering - skjematisk oversikt

Sgknad om reseksjonering fremsettes for kommunen, og kommunen sender melding til
tinglysing sammen med ngdvendige vedlegg. Kommunen har et selvstendig ansvar for &
pase at reseksjoneringen er i trad med eierseksjonslovens bestemmelser, kommunens
planverk og matrikkellovens regler.

Reseksjoneringen kan innebere en eller flere av nedenstdende endringer, gjerne i
kombinasjon, jf. eierseksjonsloven § 20 og § 21. | den grad det gjgres fysiske endringer i
en eller flere seksjoner, skal plantegning som illustrerer den vedtatte endringen legges
ved. Hvis det gjgres endringer i tilleggsdel i grunn skal det ogsa legges ved utskrift fra
matrikkelkartet som viser at det er avholdt oppmalingsforretning, jf. matrikkel-

loven § 6 fgrste ledd e).

Nedenfor gis en skjematisk fremstilling av de feltene som tinglysingsmyndigheten skal
kontrollere ved forskjellige typer reseksjonering. Skjemaet er ikke utfyllende. Skjemaet
er kun ment som veiledning for saksbehandlere i tinglysingen/ Eiendomsdivisjonen, og
ma ikke forveksles med seksjonseieres lojalitetsansvar overfor panthavere og kommu-
nens kontrolloppgaver.

Type reseksjonering  Sgknaden ma Samtykke er ngdvendig Panthavernes samtykke er
E)) fremsettes av fra ngdvendig
(felt 8) (felt 12/vedlegg) (felt9 g)
En seksjon deles i flere |Hiemmelshaver Arsmgtet, dersom Ja (Igs erkl.)
Sameiet bestar av kun stemmetallet gkes.(§ 49
boligseksjoner andre ledd e)
§ 20
En seksjon deles i flere |Hjemmelshaver Ingen, med mindre det |Ja (Igs erkl.)
Sameiet bestar av er fastsatt i vedtektene
bade bolig- og (det samlede
naeringsseksjoner stemmetallet gker ikke,
§20 if. § 52 fgrste ledd
andre punktum)
To eller flere seksjoner |Bergrte Ingen Ja (lgs erkl.), men det er ikke
slas sammen hjemmelshavere behov for
§ 20 (seksjonene kan ha prioritetsavklaringer.
forskjellige
hjemmelshavere)
Areal/volum i seksjon (Bergrte Ingen Ja (Igs erkl.) fra panthaverne
overfgres til en annen [hjemmelshavere i den seksjonen som blir
seksjon mindre.
§ 20
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naering: samtykke fra
ektefelle/reg. partner

Del av seksjon Bergrte Styret Ja (Igs erkl.)
overfgres til fellesareallhjemmelshavere (& 20 andre ledd fgrste
(mindre arealer, v/ punktum)
oppdeling/samme-
slaing/bytte)
§ 20
Seksjon avgir areal til |Styret Bergrte Ja (Igs erkl.)
fellesareal hjemmelshavere
(stgrre arealer)
§ 21
Ny(e) seksjon(er) Styret Arsmgtet Nei
opprettes av tidligere (§ 49 andre ledd b) Gjennomgaende pant
fellesareal overfgres. Se rundskriv for
§ 21 tinglysingen kap. 12.2,
problemstilling nr. 3
Seksjon mottar Styret Arsmgtet Nei
areal/volum fra (§ 49 andre ledd b)
fellesareal +
§ 21 Bergrte
hjemmelshavere
Eierbrgken endres - to |Styret Bergrte Nei
eller flere seksjoner hjemmelshavere
(ikke alle) Hvis boligseksjon:
§ 21 samtykke fra
ektefelle/reg. partner til
seksjon som far lavere
brgk
Eierbrgken endres-  |Styret Arsmgtet (§ 49) Nei
alle seksjoner +
(ingen fysiske Tilslutning fra samtlige
endringer) sameiere
§21
Endring av formal Hjemmelshaver Arsmgtet Ja (Igs erkl.)
§ 21 Endring fra boligtil  |(§ 49, andre ledd d)

seksjonering

hjemmelshavere

Seksjon utgar for a bli |Styret Arsmgtet Seksjonen ma veere fri for
fellesareal (§49) + heftelser
§ 21 Bergrte
hjemmelshavere
Hvis boligseksjon:
samtykke fra
ektefelle/reg. partner
Oppheving/sletting av |Samtlige Ingen Ja

Se rundskriv for tinglysingen
kap. 12.4, problemstilling nr.
4

Kilde: Statens kartverk. Ajourfert februar 2020
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Konsesjon ved tinglysing

Ved tinglysing av en eiendomsoverdragelse md man enten:

sgke om konsesjon hos kommunen, eller

fylle ut en egenerkleering om konsesjonsfrihet, eller

dokumentere at det ikke er ngdvendig & fremlegge vedtak om konsesjon eller
fylle ut egenerklzering om konsesjonsfrihet etter bestemmelsene i forskrift om
konsesjonsfrihet § 3.

Dokumentasjonen skal enten vaere registrert avkommunen i matrikkelen, eller ligge
ved hjemmelsdokumentene nar de sendes kartverket for tinglysing. Tidligere skulle
egenerklaering om konsesjonsfrihet sendes Kartverket sammen med dokumentene til
tinglysing. Fra 18.04.2017 skal egenerklaering om konsesjonsfrihet leveres kommunen
som s skal registrere konsesjonsinformasjonen i matrikkelen. Dette ma veere gjort fgr
dokumentene kan tinglyses. | enkelte tilfeller er det ikke mulig for kommunen a regi-
strere slik informasjon i matrikkelen. | disse sakene méa egenerklzaringen om konse-
sjonsfrihet sendes Kartverket sammen med dokumentene som skal tinglyses.

Kommunen er konsesjonsmyndighet og gir veiledning om regelverket. De kan fortelle
deg om det er ngdvendig & sgke om konsesjon eller fylle ut skjemaet "Egenerklaering om
konsesjonsfrihet”.

Blankettene for egenerklaering om konsesjonsfrihet er utformet av Landbruksdirekto-
ratet og det er kun disse som kan brukes, se www.landbruksdirektoratet.no.

Her fglger en oversikt over de viktigste og mest praktiske reglene om krav til konse-
sjonsavklaring. Oppstillingen er ikke uttammende. For a f& en fullstendig oversikt, se
konsesjonsloven og forskrift om konsesjonsfrihet.

Omrader med vanlig konsesjonsgrense

Dersom eiendommen ligger i et omrade med vanlig konsesjonsgrense, og eiendoms-
overdragelsen oppfyller ett av settene med vilkar nedenfor, er det ikke ngdvendig med
egenerklaering om konsesjonsfrihet eller vedtak om konsesjon.
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Stikkord

Alle vilkar i ruten ma vaere oppfylt

for a slippe egenerklaering eller

Lovhjemmel

Stgrrelse, 2 mal

Sameiere

Boligseksjon
Naringsseksjon
Borettslagsandel

Borettslag

Tilleggsareal

Staten

Kommunen/
fylkeskommunen

konsesjonsvedtak

® Eiendommen er bebygd, og

® Eiendommen er ikke stgrre enn
2 mal (dekar)

® Eiendommen er bebygd, og

® Det er kun en del av eiendommen
som overfgres, og

® Den som mottar eiendommen
(delen) er tinglyst sameier i eien-
dommen fra fgr, og

® Fiendommen ligger i et omradet
som i vedtatt reguleringsplan er
lagt ut til annet enn landbruks-
omrade.

® Qverdragelsen gjelder en bolig-
seksjon (selveierleilighet).

® Qverdragelsen gjelder en naerings-
seksjon

® Qverdragelsen gjelder en andel i
borettslag/bolighyggelag

® Eiendommen erverves/kjgpes av et
borettslag, og

® Overdrager/selger er et bolig-
byggelag

® Eiendommen er et mindre areal
som grenser til og skal legges til en
eksisterende bebygd eller ubebygd
tomt, og

® Kommunen har gitt samtykke
til fradeling av arealet til dette
formalet

® Erververen/kjgperen av eiendom-
men er staten

® Erververen/kjgperen er den fylkes-
kommune eller kommune der eien-
dommen ligger, og

® De gvrige vilkarene i konsesjons-
loven § 5, fgrste ledd nr. 4 er oppfylt
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Stikkord Alle vilkar i ruten ma vaere oppfylt Lovhjemmel

for a slippe egenerklaring eller

konsesjonsvedtak
Innlgsing av ® Eiendommen overfgres i forbindel- | Tomtefesteloven § 32 tredje
festerett se med innlgsing av festerett etter ledd

tomtefestelovens regler, og
® Eiendommen er bebygd.

Tinglysingsmyndigheten forutsetter at
det ble innvilget konsesjon, eller det
var ikke ngdvendig med konsesjon, da
festeforholdet ble inngatt

Arv og videresalg | ® Arvingen som far overfgrt eiendom-
men ved hjemmelserklzering skal
videreselge med en gang.

® Det sendes inn hjemmelserklaering
og skjgte i samme konvolutt til
tinglysing.

Den som mottar eiendommen i hen-
hold til skjgtet skal fylle ut egen-
erkleering eller sgke om konsesjon
dersom ingen av regelsettene ovenfor
passer.

Ogsa ved overdragelse fra avded ektefelle til gjenlevende ektefelle i uskiftet bo mé
konsesjonsfriheten dokumenteres som nevnt foran. Det samme gjelder nar hjemmels-
erkleering og sikringspantedokument tinglyses samtidig.

Omrader med nedsatt konsesjonsgrense etter konsesjonsloven § 7

Dersom eiendommen ligger i et omréde med nedsatt konsesjonsgrense etter konse-
sjonsloven § 7 skal erververen fylle ut et rgdt egenerklaeringsskjema. Dette gjelder bade
eiendom som er bebygd og ubebygd.

Grent skjema skal benyttes i fglgende tilfeller:

e Hvis eiendommen er bebygd og stgrre enn 100 daa eller har mer enn 25 daa fulldyrket
eller overflatedyrket jord, og man fyller vilkarene for a benytte egenerkleringsskjema,

eller

e Dersom erververen er odelsberettiget, jf. konsesjonsloven § 5 nr. 2.
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Det er ikke ngdvendig & sende inn egenerklzeringsskjema i falgende tilfeller:
e Ved samtidig videresalg fra arvinger; som i siste punkt i skjemaet over, eller
e Vedinnlgsing av bebygd festetomt, som i nest siste punkt i skjemaet over, eller

e Ved overdragelse/salg til staten, kommunen eller fylkeskommunen m.fl. i henhold til
konsesjonsloven § 5, ferste ledd nr. 3, 4 og 5, jf. forskrift om konsesjonsfrihet § 3 nr. 3.

Borettslagsandeler i omrader med nedsatt konsesjonsgrense etter konsesjonsloven § 7
Erverv av borettslagsandel innebzerer at erververen far en tidsubestemt bruksrett til

en bolig pa borettslagets eiendom. Slik bruksrett er likestilt med erverv av eiendoms-
rett etter konsesjonsloven § 3. | omrader med nedsatt konsesjonsgrense gjelder derfor
plikten til @ dokumentere konsesjonsforholdet ogsa for erverv av borettslagsandeler.
Erververen ma fylle ut redt egenerklaeringsskjema, som skal bekreftes av kommunen
og sendes Kartverket sammen med skjema for overfgring av hjemmel til borettslags-
andelen, da dette ikke lar seg registrere i matrikkelen av kommunen.

Kilde: www.kartverket.no
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Forskrift om gebyr for behandling av
konsesjons- 0g delingssaker

Hjemmel: Fastsatt av Statens landbruksforvaltning (n& Landbruksdirektoratet) 14. desember 2011 med
hjemmel i lov 10. februar 1967 om behandlingsmaten i forvaltningssaker (forvaltningsloven) § 27a, jf.
delegeringsvedtak 23. desember 1988 nr. 1073, jf. delegeringsvedtak 8. desember 2003 nr. 1479 § 6.

Endringer: Endret ved forskrift 22 sep 2014 nr. 1223.

§ 1. Det skal betales gebyr for behandlingen av fglgende saker:

a) Seknader om konsesjon (ervervstillatelse] etter lov 28. november 2003 nr. 98 om
konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) mv. § 2 og § 3.

b) Sgknader om delingssamtykke etter lov om jord 12. mai 1995 nr. 23 § 12.
Gebyret kreves inn av kommunen i alle saker. Kommunen skal ikke betale gebyr til seg selv.

Nar det spkes om konsesjon fordi eieren ikke skal oppfylle lovbestemt boplikt (slektskaps-
konsesjon), jf. konsesjonsloven § 5 andre og tredje ledd og § 9 fjerde ledd, skal det ikke betales
gebyr.

§ 2. For behandling av konsesjonssgknader som nevnt i § 1 a) kan det kreves et gebyr

pa inntil kr 5 000,-.

For behandling av sgknader om delingssamtykke som nevnti § 1 b) kan det kreves et gebyr pa
inntil kr 2 000,-.

Kommunen kan fastsette en lavere gebyrsats. Det kan fastsettes en generell sats, eller satser
for enkle/kurante saker og for vanlige saker. Dersom kommunen ikke har fastsatt lavere sats,
betales gebyr som nevnt i fgrste og andre ledd.

§ 3. Det skal betales ett gebyr selv om sgknaden gjelder fradeling av flere tomter eller parseller
fra samme eiendom. Det samme gjelder ved sakalte stripeerverv til veiformal og lignende fra
flere eiendommer.

Det skal betales ett gebyr ved sgknad om konsesjon for en eiendom selv om der er flere erververe
avsamme eiendom.

§ 4. Det organ som avgjer saken i fgrste instans kan, nar serlige grunner foreligger, helt eller
delvis frita for gebyr.

Fylkesmannen er klageinstans for kommunens avgjgrelser av sgknad om & frita for gebyr.

8§ 5. Denne forskriften treri kraft 1. januar 2012. Samtidig oppheves forskrift 29. desember
1993 nr. 1354 om gebyr for behandling av konsesjonssaker m.v.

Kilde: Lovdata
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Kommunale forskrifter etter konsesjonslovens § 7

Kommuner nr.

3813
4222
3431

3815
3004
3022
3039
3811
3441
3041
5414
3042
3819
3044
3011
3814
4227
3821
1144
3805
3432
4215
4205
4205
5059
4629
3040

3822
3414
3806
5025

Kommune
Bamble
Bykle
Dovre
Drangedal
Fredrikstad
Frogn
Fla
Faerder
Gausdal
Gol
Gratangen
Hemsedal
Hjartdal
Hol
Hvaler
Kragerg
Kvinesdal
Kviteseid
Kvitsgy
Larvik
Lesja
Lillesand
Lindesnes
Mandal
Meldal (na Orkland)
Modalen

Nesbyen (tidligere Nes i
Buskerud)

Nissedal
Nord-Odal
Porsgrunn

Rgros

Fylke

Vestfold og Telemark
Agder

Innlandet

Vestfold og Telemark
Viken

Viken

Viken

Vestfold og Telemark
Innlandet

Viken

Troms og Finnmark
Viken

Vestfold og Telemark
Viken

Viken

Vestfold og Telemark
Agder

Vestfold og Telemark
Rogaland

Vestfold og Telemark

Innlandet
Agder
Agder
Agder
Trendelag
Vestland
Viken

Vestfold og Telemark
Innlandet
Vestfold og Telemark
Trondelag
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Kommuner nr. Kommune Fylke

4201 Risgr Agder

3003 Sarpsborg Viken

3804 Sandefjord Vestfold og Telemark
3824 Tokke Vestfold og Telemark
4213 Tvedestrand Agder

3454 Vang Innlandet

3019 Vestby Viken

3452 Vestre Slidre Innlandet

3825 Vinje Vestfold og Telemark
1865 Vagan Nordland

3435 Vaga Innlandet

3440 @yer Innlandet

3453 @ystre Slidre Innlandet

3043 Al Viken

Oppdatert liste over kommuner hvor det er gitt kommunale forskrifter etter
konsesjonsloven § 7 finnes pa fglgende adresse:
https://www.landbruksdirektoratet.no/no/eiendom-o0g-skog/eiendom/konsesjon/
regelverk/kommunale-forskrifter-etter-konsesjonsloven-7.

Etter lov av 28.november 2003 nr.98 - Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom
(konsesjonsloven) mv. kan konsesjonsfriheten settes ut av kraft for bebygd eien-
dom, ubebygd tomt og for nzer slekt, se konsesjonsloven § 7, jf. § 4 fgrste ledd nr. 2 og
4 0g § 5 fgrste ledd nr. 1.

Konsesjonsfrihet i kommuner som har en slik forskrift, dokumenteres med rgd
egenerklaering, SLF-356 B. Er eiendommen bebygd, og stgrre enn 100 dekar eller
har mer enn 35 dekar fulldyrket eller overflatedyrket jord, skal egenerklaering
SLF-360 (grent] brukes selv om eiendommen ligger i «rgd» kommune.
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Obligatorisk energimerking av bygninger

Krav til energimerking av boliger og bygninger ved salg og utleie fglger av energimerke-
forskriften (FOR-2009-12-18-1665) som tradte i kraft fra 1. juli 2010.

Hovedregelen om energimerking, jf. forskriften §§ 5 og 6, er at boliger og bygninger
for salg eller utleie skal ha en energiattest. Energiattesten bestar av et energimerke
som viser bygningens energistandard. Energimerket bestar av en energikarakter og
en oppvarmingskarakter. Malet med energiattest er & gke bevisstheten om energibruk,
ulike oppvarmingslgsninger og lgsninger som kan gjgre boligen eller bygningen mer
energieffektiv.

Det er eiers (selger/utleier] plikt & sgrge for at boligen eller bygningen er energimerket,
jf. § 4. Boligeiere kan selv lage energiattest for eksisterende boliger, mens energiattest
for yrkesbygg og nye boliger skal lages av en ekspert. Ved manglende energimerking
kan NVE ilegge eier et overtredelsesgebyr, jf. forskriften § 21.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest og eier heller ikke etter skriftlig anmodning
fra kjoper legger frem energiattest for avtale om salg er inngatt, kan kjgper innen ett ar
etter at avtale om salg er inngatt fa laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers
regning. Dersom salg av bolig eller bygning markedsfgres, skal energiattesten vaere en
del av denne markedsfgringen.

Du kan lese mer om energimerking pa https://www.energimerking.no
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Forbud mot fyring med mineralolje
fra 1. januar 2020

Fra 1. januar 2020 ble det forbudt & fyre med mineralolje (fossil fyringsolje og parafin)
til oppvarming av bygninger.

Dette ble vedtatt i klimaforliket pa Stortinget (2012), og folger av forskrift om forbud mot
bruk av mineralolje til oppvarming av bygninger som tradte i kraft 28. juni 2018.

Av Forurensingsforskriften § 1-8 fglger det at nedgravde oljetanker som midlertidig tas
ut av bruk, skal temmes for olje og sikres mot utilsiktet pafylling, mens tanker som per-
manent tas ut av bruk, skal temmes og graves opp. Kommunen kan i saerlige tilfeller gi
tillatelse til at tanker som permanent tas ut av bruk, rengjgres og fylles med sand, grus
o.l. i stedet for oppgraving. Bestemmelsene i Forurensingsforskriften gjelder i utgangs-
punktet for oljetanker med kapasitet til & romme mer enn 3200 liter olje. Kommunene
kan imidlertid bestemme at dette 0gsa skal gjelde for mindre oljetanker.

Dersom oljetanken rommer mindre enn 3200 liter olje og den aktuelle kommunen ikke
har bestemt at bestemmelsene i forurensingsforskriften skal gjelde vil det ikke vaere
krav om at oljetanken fjernes, selv om den tas permanent ut av drift. Det er likevel krav
om at oljetanken ikke medfgrer forurensing, jf. Forurensingsloven § 7.

Det er mulig & bruke den gamle oljetanken til biofyringsolje, og ved slik omgjgring er det
ikke krav til at oljetanken fjernes.

Kommunen er myndighet for & sikre at forbudet overholdes, blant annet gjennom a fgre
tilsyn med at byggeiere ikke fyrer med olje ulovlig.
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Krav om radonmaling for utleieboliger

Fra 1. januar 2014 ble det krav om & gjennomfgre radonreduserende tiltak i naermere
angitte eiendommer dersom radonnivaet overstiger 100 Bq/m3 (tiltaksgrense).
En konsekvens av dette kravet, er at det ma foretas radonmaling.

Kravet om radonreduserende tiltak og folgelig krav til maling, gjelder for boliger der
eier ikke selv bor eller oppholder seg, altsd utleieboliger. Etter Statens straleverns opp-
fatning gjelder kravet alle typer utleieboliger, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning
til egen bolig.

Kravet gjelder uavhengig av om leieavtalen er inngétt fgr eller etter 1. januar 2014. Det
er ikke krav om at dokumentasjon for maling skal registreres hos myndighetene, men
utleier ma kunne fremvise dokumentasjon bade til leietaker og tilsynsmyndigheten pa at
utleieboligen er radonmalt, og at malerverdiene ligger innenfor det som er tillatt.

Hjemmel for kravet er stralevernforskriften § 6, 5. ledd som lyder;

«Radonreduserende tiltak skal iverksettes i barnehager, skoler mv. som er
omfattet av forskrift 1. desember 1995 nr. 928 om miljorettet helsevern i skoler,
barnehager mv. § 2, dersom radonnivaet overstiger 100 Bq/m3 (tiltaksgrense)].
Tilsvarende gjelder for boliger hvor eier ikke bor eller oppholder seg. Radon-
nivaet skal uansett ikke overstige grenseverdien pa 200 Bq/m3 i slike bygninger
og lokaler.».

| forbindelse med salg av eiendom med utleiemulighet, bgr megler etterspgrre radon-
maling. Opplysninger om det er foretatt maling eller ikke, og eventuelt resultatet av slik
maling ma inntas i salgsoppgaven.

Radonmaling mé foretas over to maneder, fortrinnsvis i vinterhalvaret (midten av
oktober til midten av april] og maling kan enten foretas med sporfilm eller elektronisk

radonmaleapparat.

Les mer om radonmaling pa Statens straleverns hjemmeside; www.nrpa.no
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Engelsk ordliste

Nyttige ord og uttrykk for eiendomsmeglere. Du finner ogsd ordlisten pa nef.no.

NB: Er det ord og uttrykk du savner i denne listen, vennligst ta kontakt med NEFs
sekretariat - firmapost@nef.no

Norsk Engelsk

FAGLIG DEL

A | Abonnere Subscribe
A konto On account
Aksjeleilighet Stockapartment
Akseptbrev acceptance letter
Akseptfrist acceptance deadline
Aksept av bud acceptance of bids
Alarmsentral Emergency Service sentral
Alarmsystem Alarm system
Alarmutstyr Alarm Equipment
Alle typer av delt bolig All (types) of multi family dwellings
Alle typer leiligheter All (types) og apartments/flats
Anbud Tender
Anbudsdokumenter Tender documents
Andel share
Andelshaver Co-owner/unit holder
Andelsleilighet Cooperative apartment/flat
Arkivert Filed
Avetert/annonsert Advertized
Avdragsfrihet interest-only
Avhendingsloven Disposal/Alienation Act
Avslag av bud rejection of bids

B | Bankremisse Note
Beboelig Habitable
Belegg Vinyl, linoleum
Besiktiget Inspected
Betingelser Conditions
Betong Concrete
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Bilforhandler
Bilvask

Bindende bud
Boareal
Bolighyggerlag
Boliglan
Boligperm
Boligsalgsrapport
Borettslag

Brann:

Bredband
Bruttoareal
Bruksrett

Bud

Bud - gi inn et bud
Bud - gkning av bud
Bud mottas

Bud mottatt

Bud utgar
Budfrist

Budgiver
Budprotokoll
Budrunde
Budskjema
Byggeforskrifter
Byggetillatelse
Byggelan
Bygningsradet

Delingsloven av 23.6.78

Depositum

Disponibelt kontantbelgp

Distribusjonsngkkel
Drenering

Dokumentavgift

Car dealer, auto dealer

Car wash

Binding bid

Net living space

House- building cooperative
Mortage, home loan
Residence binder

housing sales report
Housing cooperative

Fire department
Broadband, wideband

Gross area

Ingress and egress

Offer, bid

make an offer

increase bid

Bids accepted, make offer
Bid received

The bid is valid until, or the bid expires
Deadline, expiration

Bidder

Bidding protocol

Round of bids, bidding round

Building code, building regulations
Building permit

Building loan

Building authority

Property Division Act of 23 June 1978
Down payment

Available cash, cash in hand
Distribution key

Drainage

Document duty, stamp duty
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Dgdsbo

Dgdsbo uten testament
Egenkapital
Ekspropriasjon
Ekspropriasjonsrett
Eiendom
Eiendomsbesitter
Eiendomsgrense
Eiendomskart
Eiendomsmarked
Eiendomsmegler
Eiendomsoverdragelse
Eiendomsportefglje
Eiendomsrett
Eiendomsselskap
Eiendomsskatt
Eiendomsutvikling
Eiendomsverdi.

Eid grunn

Elektrisk varme
Eierseksjon (-leilighet)
Enebolig i kjede
Erstatning
Erstatningsansvar
Fagfolk

Fast inventar

Fast pris

Fast rente
Fellesarealer
Fellesavgift
Fellesgjeld
Fellesvisning
Felleskostnader /utgifter

Fast inventar
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Estate (of deceased person)
Intestate

Equity sharing

Condemnation - Expropriation
Eminent domain

property, real estate
Landowner, property owner
Property boundary

Base map

Property market, real estate market
Realtor, estate agent
Property transfer

Property portfolio

Ownership (right of]

Property company

Real estate tax, property tax
Real estate development
Property value

Freehold

Electrical power/heating

self owned apartement/flat
Semi-detached house
Compensation, intemnity
liability

professionals

Fixtures

Fixed price, non-negotiable price
fixed rate

Common area

Ground rent

Shared debt in joint property ownership

Open house
Common costs

Fixtures



Festenummer
Festetomt
Finansiering

Finansieringsbevis

Fliser
Flytende rente
Forbehold
Forkjgpsrett

Fornyelse av leiekontrakt
Forretning
Forretningsfgrer
Forsikring
Forsinkelsesrente
Fremleie

Friareal
Frittliggende enebolig
Fullmakt
Fullverdiforsikring
G | Garanti

Gebyr
Generalforsamling
Generasjonsbolig
Gesims
Gesimshgyde
Grunnbok
Grunnbokfgrer
Grunnboksutskrift
Grunneier
Grunnflate
Gruslagt

H | Heftelse/servitutt

Heftelse - legalpant

Formuesverdi (tidl: «ligningsverdi’

Lease no.
Leasehold site
funding

Pre-approved financing, confirmation of
financing

Tiles

Adjustable interest rate
Reservation, proviso
preemptive

Valuation, assessed value, value for tax
purposes

Renew of tenancy agreement
Shop, store

Accountant, business manager
Assurance, insurance

Default interest

Subletting, sublease
Recreational area

Detached family dwelling/house
Power of attorney

Full value insurance

Guaranty

Metes an bounds

general assembly

Generational dwelling

Cornice, surbase

Cornice height

Register of [title) deeds, title book
Registrar of deeds

Abstract

Land owner

Base area

Gravelled

Lien - encumbrance, liability, mortage

Judgment lien
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Heis

Hel tomannsbolig
Hjelpeverge

Himling

Honorar
Horisontaltdelt bolig
Husleie
Hustegninger
Husvert
Hytte/fritidseiendom
Handverksbransje
Innkjgring
Innredning
Innredningsarbeider
Innestdelse
Innhegning

Innredet

Inventar
Jordfeilbryter
Kantine

Kartforretning

Kiosk

Kjgreport
Kjgpekontrakt
Kjgpsforsikring
Kombinasjonseiendom
Kommunale avgifter
Kommunale pélegg

Kommunal vei

Kommune
Konkurs
Konsesjon

Konsesjonsavgift
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Lift

Whol/complete duplex

guardian

Panelled ceiling

Fee, consultants fee

Horizontally divided house

Rent

House plans

Landlord

Cabin, chlet, recreational property
Craft industries

Drive, driveway

Interior design, interior decoration
Internal work, installation work
Guarantee

Fence, enclosure

With fittings

Furniture/fixtures

Circuit breaker, ground switch

Canteen

estoppel - if the landlord is stopped from

doing something

Kiosk, bookstall, newsstand
Gateway (port)

Purchase agreement

Home warranty

Combined property
Municipal taxes

municipal orders

Country road, provincial road, subsidiary

road

Local government/council, municipality

Bankruptcy
Concession, licence

Licence fee



Konsesjonsbelagt
Konsesjonsfrihet
Konsesjonsplikt
Kontraktsmegte
Kontor

Krav
Kvadratmeter

L | Lager/verksted
Lakkeringsverksted
Leid grunn

Leie

Leiekontrakt
Leieobjekt
Leiesum
Leietaker

Leietid

Leieverdi
Lett-produksjon
Lettvegger

Ligningsverdi (n& «formuesverdi»)

Livsvarig bruksrett
Lokale

Lov om eiendomsmegling
Lan

M | Markedspakke
Mangler

Megler
Meglerprovisjon
Membran
Mislighold

Mnd honorar

Mnd leie

Motbud

Covered by licences

Legal concessions

Duty to get official permission
contract meeting

Office space

Requirements

square meters

Storage room

Spraying shop

Leasehold

Lease

Tenancy agreement/lease contract
Lease object

Rent expenditure

Renter, lessee, tenant (jur.)
Tenancy, period of tenancy
Rental value

Light production

Lining wall

Valuation, assessed value, value for tax
purposes

Life estate

Premises

Real Estate Law
Mortgage, loan
Marketing package
Deficiencies

Real estate agent
Agent's/realtor’s/broker’s commission
membrane

Default

Mouthly fee
Mouthly rent

counter proposal
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Mva
Myndighetsalder
Mgne

Mgterom
Malebrev
Nabovarsel
Notarius Publicus

Naeringseiendom
Neeringsbygg

Ngkkel kan lanes ut
Obligasjon/andelsleilighet
Odel

Offentlig regulering
Offentlige avgifter
Overlevering av ngkkel
Ombygging av lokaler
Omkostninger
Omsetningsbelgp

Omsetningsfgrt

Oppdrag
Oppdragsavtale
Oppdragsgiver
Oppdragstid

Oppgjer
Oppgjersoppstilling
Oppgjgrsskjema
Opplysningsplikt
Oppsigelse av leiekontrakt
Oppsigelsesfrist
Oppsigelsesgrunn

Overgangslan
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Value added tax

Majority

Ridge

Meeting room

Surveyor's certificate of area measure
Notification to neighbours

Notary - Notary public

Commercial property, Urban business
premises

Industrial construction work,
nonresidential construction

Key may be lent/borrowed
Cooperative apartment/flat
Allodial possession

Public regulations

Fees to public autorities
Key acquisition
Reconstruction of premises
Cost, expence, fees

Sales figure

Recorded in separate real estate
transaction journal

Listing/assignment
Listing agreement
Assignor

Period of valid commissioned listing
agreement

Settlement
Settlement statement
Settlement form

Duty of disclosure
Notice to quit

Period of notice
Reason for dismissal

Bridgingloan



Overtakelse

Overtakelsesdato

Overtakelsesprotokoll

Panelovn
Panteattest
Pantedokument
Pantelan

Pantobligasjon

Pantsettelse
Parkett

Parsell
Pengeheftelser
Plantegning
Plenklipping

Pr kvm:
Prisantydning
Prisforlangende
Prospekt
Provisjon
Provisjonsbasert
Punktfeste
Palegg fra styret
Rampe
Reklamasjonsrett
Regulering av leien
Reguleringsplan
Renhold

Renter

Rekkehus
Rekomandert
Reservert
Rettigheter

Salg av AS/selskap

Take over

Date a person can take possession
Takeover protocol

Electric (wall) heaters

Mortgage certificate

Mortgage document

Mortage

Mortgage deed, mortgage bond
(debenture)

Mortgaging, pledging
Parquet floor
Lot/parcel (larger)
Monetary encumbrance
Floor plan

Cut of lawn

Pr square metre
Price estimate
Asking price
prospect
Commission
commission based

Leashold point

order of the Board

Ramp, platform, stinger

Right to give notice of complaint/defect
Regulation of rent

Zoning plan, zoning ordinances
Cleaning

interest rate

Townhouse, row house, condominium
Registered

Escrow

Premises

Sale of company/Limited Company
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Salgsfullmakt
Salgsoppgave
Salgsprospekt

Sameie

Sameieavtale
Samtykke

Seksjon

Selgers opplysningsplikt
Selveierleilighet
Servitutter /bruksrett
Sikringsfond

Sitte i uskiftet bo
Situasjonskart - plan
Skjulte feil og mangler
Skjote

Skriftlig bud

Skriftlig samtykke
Sletting

Sokkeletage

Sngmaking
Solavskjerming
Strandrett (hevd v/vann)
Styre

Styreleder

Strgm:
Seppeldunk
Takbelegg
Takbjelke
Takvinkel

Takst, verdisettelse
Takst, taksert sum
Takstmann

Tegning
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sales authorization
Description

Sales circular/prospect
condominium

Joint ownership agreement
Consent

Unit, section

Seller’s duty of disclosure
condominimum

easement

Guarantee fund

Tenants by the entirety
Plan, site plan (layout plan - archtecture)
Caveat emptor

Deed, deed of conveyance
written bids

Written consent
Discharge/ deletion

Lower ground floor, kan 0gsd bruke
basement

Snow clearing
Shading devices
Riparian rights

Board

Chairman of the board
Stream, current
Waste bins

Roofing, roof covering
Rafter, ceiling girder
Roof angle

Appraisal, valuation
Appraised value
Appraiser

drawing



Teknisk rom

Teknisk stand
Terrasse
Tilbakekalling av bud
Tilbehgr
Tilbehgrsliste
Tillatelser
Tilretteleggingsgebyr
Tilstandsrapport
Tinglyse

Tinglyse et skjgte
Tinglysing
Tinglysingsattest
Tinglysingsavgift
Tinglysningsgebyr
Tomter

Tomt med adkomstvei
Totalpris

Trapperom

Tvang

Underetasje

Undersgkelsesplikt
Urddighetserkleering
Utendgrsareal
Utgatt

Utlegg
Utleggsforretning
Utleie

Utleier

Utleiers kontonr
Utpanting

Utsteder

Vaktmester

Technical room
Technical condition
Patio (pd bakkeniva) , terrace
withdrawal of bids
Appurtenance

List of contents
Permits

Preparation fee
Technical status report
Register a deed
Register a title deed
Registration

Land registry certificate
Registration fee
Registration fee
Lots/sites

Pipestem lot

total price

Staircase

Partition

Lower ground floor, kan ogsé bruke
basement

Duty of inspection

Statement of limitation of authority
Outdoor area

Expired, discontinued
disbursements

Mechanic’s liens, execution proceedings
Rental

Lessor, landlord

Lessers account

Distraint

Grantor

Janitor
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Vann- og kloakkavgift
Vannmaler
Varme
Varmegjenvinning
Varmekabler
Visning

Vederlag

Vedlegg
Vedlikehold
Vedtekter
Ventilasjon
Verdivurdering
Veirett
Verneverdig
Vertikaldelt bolig

Visning avtales med megler
A legge inn et bud

Aremal

Arsleie:

«24-timer regelen»
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Water and sewer charge
Water-meter

Heat, central heating
Heat exchanger
Heating cables

Open house
Compensation/payment
Attachment
Maintenance

Statutes

Ventilation

Valuation

Right of way

Property with a preservation order

Vertically divided house/apartment,
duplex (tomannsbolig)

Showing/viewing by appointment with
realtor/agent

To make an offer
long lease
Rent pryear

«24-hour rule»
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MEDLEMSDEL

Nye mal for NEF vedtas pa landsmgtet 2020

Mal for Norges Eiendomsmeglerforbund
2018 - 2020

Visjon:
NEF skal arbeide for at bruk av eiendomsmegler MNEF skal veere foretrukket ved
kjop, salg og utleie av eiendom.

NEF skal arbeide for en gkt anerkjennelse av medlemmenes bidrag til trygg bolighandel.

Hovedmal:

NEF skal arbeide for a styrke medlemmenes rolle
ved kjgp, salg og utleie av eiendom i Norge.

NEF skal kontinuerlig arbeide for en eiendomsmeglingsbransje
som har hgy faglig kompetanse og god yrkesetikk.

NEF skal arbeide for forutsighare og gode rammevilkar for medlemmene.

NEF skal arbeide for at eiendomsmeglingsbransjen er
gkonomisk beaerekraftig pa selvstendig grunnlag.

NEF skal synliggjgre verdiskapningen ved god eiendomsmegling.

Delmal:
Meglerrollen:

256

NEF skal arbeide for a sikre best mulig rammevilkar for medlemmene.

NEF skal arbeide for at medlemmenes radgiverrolle videreutvikles og blir mer
fremtredende.

NEF skal kontinuerlig arbeide for eiendomsmeglerens frie og uavhengige rolle ved
kjgp, salg og utleie aveiendom i Norge.

NEF skal bidra til at medlemmene opptrer etisk og i samsvar med god meglerskikk.

NEF skal arbeide for a styrke fagansvarliges rolle.
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e NEF skal arbeide for at det gis forsvarlig opplaering til fullmektigene.
e NEF skal arbeide for at de som fratas eiendomsmeglerbrev eller tillatelse til & veere
ansvarlig megler eller fagansvarlig, skal fratas retten til & utfgre alle arbeids-

oppgaver som er underlagt eiendomsmeglingsloven.

Utdanning:
e NEF skal tilby kvalitetskurs og vaere den prefererte kursleverandgr i bransjen.

e NEF skal arbeide for & heve den faglige terskelen for godkjent etterutdanning.

NEF skal kontinuerlig arbeide for best mulig studiekvalitet ved de ulike studiestedene
som tilbyr eiendomsmeglerutdanning.

e NEF skal arbeide for at det innfgres etterutdanningskrav for fullmektiger.

e NEF skal arbeide for at det blir krav om vandelsattest ogsa for fullmektiger og
medhjelpere.

Teknologi:
e NEF skal arbeide for at eiendomsmeglerens rolle sikres ved bruk av ny teknologi.

e NEF skal utrede behov og muligheter for at bransjen tar eierskap til listing av
boligannonser.

Studenter og unge i bransjen:
e NEF skal etablere NEF Ung med et eget styre og vedtekter.

e NEF skal involvere studentene i forbundets arbeid og mgte dem regelmessig i
kontaktmgter med studiestedene og pa egne studentarrangementer.

e NEF skal tilby studenttilknytning pa attraktive vilkar for & trekke studentene til
forbundet og motivere til fullverdig medlemskap etter endt studium.

Kommunikasjon:
e NEF skal opptre utad med tydelighet og integritet, og bidra til gkt forstaelse og
respekt for medlemmenes rolle og faglige kompetanse.
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e NEF skal engasjere sine medlemmer gjennom god kommunikasjon om hvilket arbeid
som gjgres for a ivareta medlemmenes interesser.
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Trygg bolighandel:
e NEF skal arbeide for & synliggjere at bolighandelen er tryggere ved bruk av
eiendomsmegler.

e NEF skal bidra til positive endringer ved lovregulering og organisering av
bolighandelen.

e NEF skal kontinuerlig arbeide for & sikre forbrukerne en trygg bolighandel.
Politikk / Samfunnsansvar:
e NEF skal arbeide for at samfunnet etterspgr eiendomsmeglernes kompetanse og

tjenester.

e NEF skal engasjere seg i samfunnsdebatten pa en mate som fremmer bransjens
omdgmme.

e NEF skal arbeide for & bevare den norske boligmodellen med et sosialt baerekraftig
boligmarked.

e NEF skal arbeide for et forutsigbart og langsiktig skatteregime for eiendom.
e NEF skal arbeide for lovreguleringer som tjener bade medlemmene og forbrukerne.

e NEF skal sgke samarbeid internt i bransjen og mot andre aktgrer der det er i
medlemmenes interesse.

e NEF skal arbeide for at det i stgrre grad er samsvar mellom pris og kvalitet pa
informasjon som leveres av boligbyggelag, regnskapsfgrere og det offentlige.

Bransjerelasjoner:

e NEF skal arbeide for & styrke positive relasjoner og samhold mellom NEF sentralt og
medlemmene i lokalforeningene.

e NEF skal arbeide for bedre interaksjon mellom Eiendom Norges styre og NEFs styre.

Annet:

e NEF skal utrede mulig ny struktur for medlemsavgiften (kontingent og serviceavgift)
for & gke medlemsandelen.
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Aresmedlemmer

Norges Eiendomsmeglerforbund har i dag felgende eeresmedlemmer:
Bard Bgmark, Oslo

Gunnar Krogsveen, Nittedal

Peder Norman Raknes, Molde

@ivind Andreas Tandberg, Oslo

Sigrunn Undheim Stangeland, Bryne

For oversikt over hederstegn, se NEFs nettsider, www.nef.no, under Om NEF/Utmerkelser
fra Norges Eiendomsmeglerforbund
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Styret i NEF 2018 - 2020

Styreleder:
Mobil:
E-post:

Nestleder:
Mobil:
E-post:

Styremedlem:

Mobil:
E-post:

Styremedlem:

Mobil:
E-post:

Styremedlem:

Mobil:
E-post:

Styremedlem:

Mobil:
E-post:

Varamedlem:
Mobil:
E-post:

Varamedlem:
Mobil:
E-post:

Kurt F. Buck, Bergen
94 80 74 74
kurt.buck@em1sr.no

Randi H. Hollingen, Molde
481379 21
randildnotar.no

Erlenn S. Ingebrigtsen, Trondheim
47 47 41 30
erlenn.ingebrigtsen(@nylander.no

Ingvild Aas, Oslo
95236202
ingvild.aas@privatmegleren.no

Trine Dahl, Lgrenskog
48109779
tdaldeiendomsmegleri.no

Brede Sgrum, Hamar
913083 20
brede.sorum(@dnbeiendom.no

Inger-Louise Dglvik, Bodg
9706 03 10

inger.louise.dolvik(@eiendomsmeglerl.no

Lise Kjelle, Kristiansand
911553 44
liseldnaringsmegleren.no
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Oversikt over styrene i NEFs lokalforeninger 2020

Oslo og Akershus Eiendomsmeglerforening

Leder: Trine Dahl

Nestleder: Ruby Kaur

Kasserer: Lars Olav Venger Pedersen
Studieleder: Kristianne Sylte

Styremedlem:  Elin Lee
Styremedlem:  Nina Fjellheim

Telemark, Vestfold og Buskerud Eiendomsmeglerforening

Leder: André Norrgne Volla
Nestleder: Geir Storli
Kasserer: Eva Lise Torkildsen
Studieleder: Liv Hege M. Hansen

Rogaland Eiendomsmeglerforening

Leder: Knut Myklestad
Nestleder: Norunn Aarnes
Kasserer: Erlend Halseth
Studieleder: Merete Gustavson

Styremedlem:  Bard Birkeland

Vestlandet Eiendomsmeglerforening

Leder: Toril C. Fridestad
Nestleder: Jard Berg
Studieleder: Marit Sogne Parmann

Styremedlem:  Alexander Due
Styremedlem:  Alexandra Viken Naess
Styremedlem:  Kjersti Tunestveit Dyre

=

. . m

Sgrlandet Eiendomsmeglerforening (=]
Leder: Alex Modahl -~
Nestleder: Thorstein ten Velden Ll
Kasserer: May Kristin Enevoldsen =
. . wn
Studieleder: Ronny Eikerol o
Sekretaer: Merete Haugsten Wolles m
F

Styremedlem:  Martine Strand
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@stfold Eiendomsmeglerforening

Leder: Thor-Martin Frgyland
Studieleder: Karl David Torp Iversby
Sekreteer: Synngve Rosnaes
Kasserer: Hans Ricard Huse

Styremedlem:  Mette Hoseth

Hedmark og Oppland Eiendomsmeglerforening

Leder: Brede Sgrum
Nestleder: Terje Hauan

Kasserer: Ingrid Bshmer
Studieleder: Inger Helene Simensen
Sekretaer: Terje Hoelseth

Styremedlem:  Kjersti Anette Berg

Mgre og Romsdal Eiendomsmeglerforening

Leder: Julianne Sgrheim
Nestleder: Emil Hollingen
Kasserer: Ole-Marius Heggstad
Studieleder: Magnus Magergy
Sekreteer: Helene Skeide

Trondelag Eiendomsmeglerforening

Leder: Morten Bgrge Miiller
Nestleder: Elin @verkil

Kasserer: Elin Brgndbo

Studieleder: Monica Hgyden Tvedt Mogset

Nord-Norge Eiendomsmeglerforening

Leder: Noel Pedersen
Nestleder: Elin Langfjell Mggster
Kasserer: Mona Kristiansen
Studieleder: Sirianne Voie Brochmann

Styremedlem:  Ketil Tallberg
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Endringer kan bli vedtatt pa landsmatet 2020

Lover for Norges Eiendomsmeglerforbund

(Sist endret i landsmgte 24. mai 2018)

§ 1. Navn
Forbundets navn er Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF).

Forbundets sete skal vaere i Oslo.

§ 2. Formal
Forbundets formal er & organisere:

Personer med eiendomsmeglerbrev og/eller bestatt godkjent
eiendomsmeglereksamen

Personer som etter forskrift om overgangsregler § 5 er gitt tillatelse til & veere
ansvarlig megler

Jurister med tillatelse til & veere fagansvarlig og ansvarlig megler etter lovom
eiendomsmegling § 4-3, jurister som arbeider som eiendomsmeglerfullmektig
samt jurister som arbeider i et eiendomsmeglerforetak/eiendomsmeglerkjede,
uten 3 arbeide direkte med megling

Advokater som har rett til & drive med eiendomsmegling samt advokater som
arbeider i et eiendomsmeglerforetak/eiendomsmeglerkjede, uten a arbeide
direkte med megling

Rettshjelpere som oppfyller vilkar for eiendomsmegling

Forbundet skal ivareta deres etiske og faglige interesser, samt gkonomiske
rammebetingelser. Forbundet skal sgke & fremme samhold og gode kollegiale forhold
mellom medlemmene.

§ 3. Medlemmer
Som medlemmer kan opptas personer nevnt under § 2.

Medlemsgrupper:

Medlemmer som er fagansvarlige og/eller daglige ledere i et meglerforetak, eller
meglerforetaks avdelingskontor, samt medinnehavere i meglerforetak.
Medlemmer som er eier/medeier eller ansatt i firma/kjede som driver i
eiendomsmeglingsbransjen.
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Il a)] Medlemmer som er ansatt i foretak der fagansvarlig og/eller daglig leder fyller
vilkarene under I.

b

Medlemmer som er ansatt i foretak hvor fagansvarlig og/eller daglig leder ikke er
medlem av NEF.

c] Andre yrkesaktive medlemmer.

I Medlemmer som pa grunn av alder, sykdom eller andre grunner ikke er
yrkesaktive.

IV Aresmedlemmer:
Personer som i henhold til styrevedtak i Norges Eiendomsmeglerforbund har fatt
denne utmerkelse, jf. § 14 tredje ledd.
§ 4. Studenter
Studenter ved godkjent utdanningsinstitusjon for eiendomsmeglere kan sgke
studentmedlemskap.
,&rlig kontingent fastsettes av landsmgtet og gjelder for perioden 1.9. til 31.8.
Studentmedlemskapet ma fornyes skriftlig hvert ar.

Soknad om studentmedlemskap sendes NEFs sekretariat.

§ 5. Sgknad om medlemskap
Sgknad om medlemskap sendes NEFs sekretariat for godkjenning.

Der det kan vaere tvil om sgkers evne eller vilje til & opptre i samsvar med forbundets
lover og etiske regler skal sgknaden fremlegges for styret i NEF for godkjennelse.

Avslatt sgknad om medlemskap kan klages inn for styret.

Medlemskap fornyes automatisk om ikke utmeldelse har skjedd innen arets utgang.
Medlemsfortegnelse skal alltid foreligge i NEFs sekretariat.

§6. Kontingent

Arlig kontingent fastsettes av landsmgtet og gjelder for de derpa fglgende to kalenderar.

Dersom et medlem ikke har betalt kontingent innen 3 maneder etter forfall, opphgrer
vedkommendes medlemskap i Forbundet. Forbundet har likevel krav pa full kontingent.
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Ved betaling av kontingent etter forfall palgper det vanlig morarente.
Styret kan dispensere fra denne bestemmelsen nar spesielle forhold tilsier det.

§ 7. Opphgr av medlemskap

Utmelding skjer skriftlig til NEFs sekretariat/Forbundsstyret innen arets utgang. Man
er medlemsforpliktet til utgangen av det kalenderar i hvilket utmeldingen finner sted.
Manglende betaling er ikke & anse som utmelding.

Styret kan ekskludere eller suspendere et medlem nar man finner at dette medlem
skader Forbundet. Eksklusjon kan innankes for landsmgtet. Et ekskludert medlem
kan sgke om nytt medlemskap etter 5 ar. Medlemmet har intet krav pa noen del av
Forbundets mulige formue nar medlemskapet opphgrer.

Dersom vilkarene for medlemskap ikke lenger er til stede, opphgrer medlemskapet.

Landsmagtet kan avgjgre eksklusjon av lokalforeninger. For slike beslutninger kreves
minst 2/3 flertall.

§ 8. Etisk Nemnd / Sanksjoner

a) Etisk Nemnd
Norges Eiendomsmeglerforbunds Etiske Nemnd skal besta av 3 medlemmer i NEF som
velges av NEFs landsmgte for 2 ar av gangen.

Nemnda kan behandle skriftlig klage mottatt fra styret, lokalforening eller medlemmer
forgvrig. | tillegg kan nemnda, uten klage, ta opp til vurdering konkrete saker
vedrgrende medlemmer som nemnda er blitt gjort kjent med og som nemnda etter en
nermere vurdering anser for & kunne skade bransjens omdgmme.

| tiltfeller der Finanstilsynet tilbakekaller et medlems eiendomsmeglerbrev, en advokat
som er medlem i NEF mister retten til & drive eiendomsmegling eller Finanstilsynet
tilbakekaller annet medlems meglertillatelse, skal saken automatisk vurderes av Etisk
Nemnd uten at noen har klaget den inn. Styret gis fortlgpende informasjon om hvilke
slike saker Etisk Nemnd har tatt til behandling etter opplysninger fra Finanstilsynet.

| saker der Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester (RfE) konkluderer
med at innklagede har opptradt i strid med god meglerskikk kan Etisk Nemnd
automatisk vurdere saken uten klage.
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Nemnda har fglgende myndighet ved et medlems eller en lokalforenings brudd pa
lover, vedtekter, etiske regler og annet regelverk som er vedtatt av NEF (og NEF
Servicekontor), og ved manglende oppfglging av vedtak og pabud:

Meddele skriftlig begrunnet advarsel/irettesettelse og/eller

Utskrive gebyrer maksimert til 20 ganger Rettsgebyret

Innstille overfor Styret i suspensjons- og eksklusjonssaker

I alvorlige tilfeller av overtredelser, ogsa innstille overfor Styret at det
rapporteres til Finanstilsynet eller gar til politianmeldelse.

Innklaget medlem skal ha rimelig frist til & uttale seg, og har rett til & f& opplyst
hvem klageren er. Nemnda kan avvise en klage nar den finner at klageren ikke har
klageadgang, eller nar nemnda finner at klagen er klart grunnlgs.

Dersom nemndas leder og NEFs sekretariat er enige om at klageren ikke er
klageberettiget, klagen er uegnet for skriftlig saksbehandling eller at klagen er klart
grunnlgs, kan klagen avvises. Avvisningen kan av klager bringes inn for nemnda som
avgjer spgrsmal om avvisning med endelig virkning.

Sanksjoner gitt av nemnda skal fglges. Nemnda kan etter begjeering fra innklagede
beslutte a gjenoppta en sak dersom det sannsynliggjeres at den omstendighet som
begjeeringen grunnes pa ikke tidligere var kjent. Begjaering om gjenopptakelse ma
fremsettes innen 3 maneder etter at omstendigheten for gjenopptakelse ble kjent for
innklagede.

Etisk Nemnd fastsetter selv saksbehandlingsregler for nemnda. Disse skal godkjennes
av styret i NEF.

NEFs sekretariat er sekretaer for nemnda. Saksbehandlingen er skriftlig. Vedtak treffes
med alminnelig flertall.

b) Styret

Styret kan pa bakgrunn av innstilling fra nemnda innrapportere, politianmelde,
ekskludere eller suspendere et medlem nar man finner at dette medlem skader
Forbundet eller bransjen. Eksklusjon krever % flertall.

§ 9. Lokalforeninger

Alle medlemmene, bortsett fra @resmedlemmer, ma veere tilsluttet lokale foreninger.
Styret kan palegge foreninger opprettet og avgjere lokaliseringen av disse. Vedtekter for
lokalforeningene ma til enhver tid godkjennes av styret i NEF eller landsmagtet.
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De lokale foreninger avgjgr utelukkende saker av lokal art.
Alle henvendelser til Departementer og Stortinget skal skje gjennom Forbundet.

Lokalforeninger ma i saker som kan tenkes a f& konsekvenser utover lokaldistriktene,
eller er av prinsipiell karakter, innhente styrets godkjennelse fgr beslutninger er

gyldige.

Det samme gjelder vedtak om eksklusjon eller suspensjon av medlem. Styrets vedtak
kan innankes for landsmatet etter reglene i § 8 b) eller § 7 annet ledd.

Dersom et medlem bringer en sak inn for styret som er behandlet av en lokalforening,
kan styret forlange at lokalforeningen gir styret protokollutskrift av saken.

§ 10. NEF Ung

NEF Ung er en underorganisasjon av NEF for unge eiendomsmeglerfullmektiger og
meglere/jurister med tillatelse til & veere ansvarlig megler og fagansvarlig. @vre
aldersgrense for medlemskap i NEF Ung er 30 ar. Vedtekter for NEF Ung ma til enhver
tid godkjennes av styret i NEF eller landsmgtet.

§ 11. Landsmgtet
Landsmgtet er Forbundets gverste organ. Landsmate avholdes hvert annet ar innen
utgangen av juni maned.

Ekstraordinaert landsmgte avholdes nar styret finner det ngdvendig eller det forlanges av

1/4 av Forbundets medlemmer.

| innkallingen som sendes ut med minst 14 dagers varsel, gis opplysninger om hva som
skal behandles.

Pa ordinaert landsmgte behandles folgende saker:
1) Beretning fra styret for de to siste ar.
2) Revidert regnskap for de to siste ar.
3) Revidert budsjett for innevaerende ar.
4)  Fastsettelse av kontingent for de neste to ar.
5) Fastsettelse av budsjett for de neste to ar.
6)  Innkomne forslag eller saker fremlagt av styret.
7)  Valg.
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Det skal dessuten fremlegges beretninger fra:

a) Lokalforeningene.

b)  Nordisk Eiendomsmegler Union (NEU).

c) Arsberetning/rapport fra tilknyttede organisasjoner.
Forslag som kan kreves behandlet pa ordinzrt landsmgte, ma veere styret i hende
senest 1. mars i mgtearet.

P3 ekstraordineert landsmgte behandles kun saker som er anfgrt i innkallingen. Alle
avgjgrelser er vanlige flertallsavgjgrelser unntatt nar annerledes er nevnt i lovene.

§ 12. Representasjon pa landsmgte
Avstemninger skjer gjennom valgte representanter fra lokalforeningene etter fglgende
skala:

Hver lokalforening skal ha 2 representanter. | tillegg fordeles ca. 75 delegater pa
lokalforeningene i samsvar med deres andel medlemmer i kategori I, Il, 1l (jf. NEFs
lover § 3) som er medlem i Forbundet 1. februar det aret landsmgtet avholdes, samt
norske eresmedlemmer.

Hver representant for lokalforeningene har 1 stemme. Styrets medlemmer har ogsa
1 stemme hver.

Nar lokalforeningene velger representanter til landsmgtet, skal det samtidig velges
vararepresentanter i nummerert rekkefglge.

Alle medlemmer har mgterett. Kun valgte representanter og styremedlemmer har tale-
og stemmerett. Det er ikke adgang til & benytte fullmakter ved stemmegivning.

Studenter ved eiendomsmeglerstudiet som er studentmedlemmer i NEF kan velge inntil
2 representanter fra hver hgyskole som observatgrer under landsmgtet. Observatgrene

har talerett, men ikke stemmerett.

Lokalforeningene ma sende navn pa delegerte til sekretariatet senest 14 dager fgr
avholdelse av landsmgtet.

§ 13. Tillitsmenn og valg
Styret bestar av 6 medlemmer, som velges av landsmgtet for 2 ar av gangen.

Valgene foregar skriftlig, dersom noen krever det.
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Seerskilt valg foregar pa:
al Styreleder
b) Nestleder
c] 4 styremedlemmer
dl  2varamedlemmer til styret

Landsmgtet velger 2 revisorer med 1 varamedlem, samt valgkomité bestaende av

3 medlemmer og 1 varamedlem. Styret i NEF innstiller kandidater til valgkomitéen. Av
styrets 6 medlemmer kan inntil 2 velges fra kategori Il c. | tillegg kan 1 representant i
styrets varamedlemsrekke og 1 representant i valgkomitéen velges blant medlemmer
under kategorien Il c).

Landsmgtet velger for 2 ar av gangen leder og 2 medlemmer samt 3 varamedlemmer
blant NEFs medlemmer til Norges Eiendomsmeglerforbunds Etiske Nemnd,

hvorav ett medlem og ett varamedlem ma veere i aktiv megling og ansatt i et
eiendomsmeglingsforetak uten eierforhold til dette. Varamedlemmene rangeres i
rekkefglge 1 til 3.

Ved stemmelikhet ved valg under landsmgtet trekkes lodd. Ved stemmelikhet forgvrig
har styrelederen dobbeltstemme.

Medlemmer (jf. § 3) under kategori lll og utenlandske eeresmedlemmer kan ikke velges
til noen av ovennevnte tillitsverv.

§ 14. Styret
Styret har fglgende oppgaver:

1. Pase at lovene overholdes og at beslutningene pa landsmatet blir gjennomfgrt, samt
ivareta Forbundets interesser.

2. Pase at regnskapet blir forsvarlig fgrt. Regnskapet avsluttes den 31. desember.

3. Sammenkalle landsmgter og medlemsmagter.

4. Utarbeide forslag til budsjetter for de to pafslgende ar etter landsmgtet og revidert
budsjett for landsmgtearet.
Utarbeide forslag til forbundets mal for neste periode.
Representere Forbundet utad.
Vaere medlemmene til hjelp med opplysninger om kutymer og liknende, samt avgi
uttalelser i tvistigheter.

8. Ansette administrerende direktgr eller lgnnet sekretaer og bestemme lgnnen.

9. Oppnevne underordnede faste styrer, samt komiteer og utvalg.
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Styreleder leder alle mgter og forhandlinger. Pa styremgtene fgres protokoll som under-
skrives av samtlige mgtende. Styreleder i NEF Ung har mgte- og talerett i styremgtene.

Styret sammentrer nar styrelederen eller minst 2 styremedlemmer finner det ngdvendig.
Styret er beslutningsdyktig nar 4 medlemmer er til stede.

Alle saker avgjgres med vanlig flertall, ved eventuell stemmelikhet har styrelederen
dobbeltstemme.

§ 15. Hedersbevisninger
Styret avgjgr tildeling av forbundets hederstegn, samt utnevning av eeresmedlemmer.

Hederstegnet kan utdeles til medlemmer, eller andre personer styret bestemmer seg
for, som har gjort en fortjenestefull innsats for eiendomsmeglerbransjen.

Til eresmedlemmer kan utnevnes medlemmer eller utenlandske personer med rett til
a drive eiendomsmegling, som har gjort en sarskilt innsats over lang tid til beste for
norsk eiendomsmeglingsbransije.

§ 16. Daglig ledelse
Forbundets ledelse forestades av styrelederen og administrerende direktgr, som
sammen forplikter Forbundet.

Spersmal av stgrre betydning eller av prinsipiell art bgr avgjgres av et samlet styre.

§ 17. Forbundets midler
Forbundets midler skal vaere trygt plassert i bank eller annen finansinstitusjon og
disponeres av administrerende direktgr etter fullmakt fra styret.

§ 18. Lovendringer
Lovendringer kan kun skje pa ordineert landsmgate og da med 2/3 flertall av de avgitte stemmer.

§ 19. Opplgsning

Beslutning om opplgsning av Forbundet kan bare treffes av det ordinsere landsmgtet.

Til gyldig beslutning kreves 3/4 av de avgitte stemmer og at minst 3/4 av fulltallig
representasjon i hht. § 12 deltar i avstemmingen. Hvis ikke det ngdvendige stemmeantall
avgis, blir beslutningen gyldig ved & gjentas pa nytt landsmgte, ordinzert eller
ekstraordineert, nar beslutningen ogsa der blir vedtatt med 3/4 av de avgitte stemmer.
Det landsmgtet som bestemmer Forbundets opplgsning, skal ogsa bestemme
anvendelsen av dets mulige midler.
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Endringer kan bli vedtatt pa landsmegtet 2020

Vedtekter for Norges Eiendomsmeglerforbund
Servicekontor

(Sist endret i landsmgte 24. mai 2018)

§ 1. Formal

Servicekontorets formal er & gi medlemmer av Norges Eiendomsmeglerforbund
informasjon av interesse for a fremme medlemmenes faglige kvalifikasjoner, foreta
undersgkelser og utredning av spgrsmal av felles interesse for medlemmene, samt lgse
andre oppgaver av faglig og forretningsmessig art, herunder felles reklametiltak.

§ 2. Medlemmer
Medlemmene i Norges Eiendomsmeglerforbund er medlemmer av Norges
Eiendomsmeglerforbunds Servicekontor.

Medlemmer av Forbundet under kategori lll (jfr NEF's lover § 3) star fritt med hensyn
til medlemskap i Servicekontoret. @nsker de a sta tilsluttet Servicekontoret har

de samme rettigheter og forpliktelser som medlemmer av kategori Il b (jfr NEF's

lover § 3). Samarbeidende meglere, eller meglere med kontorfellesskap, ma alle veere
medlemmer av Servicekontoret.

§ 3. Serviceavygift
Servicekontorets utgifter dekkes av en avgift som utlignes pa medlemmene. Utligningen
fastsettes av landsmgtet.

Dersom et medlem ikke har betalt serviceavgiften innen 3 maneder etter forfall, opphgrer
vedkommendes medlemskap i Forbundet. Forbundet har likevel krav pa full serviceavgift.

Ved betaling av serviceavgift etter forfall palgper vanlig morarente.
Forbundsstyret kan dispensere fra denne bestemmelsen nar spesielle forhold tilsier det.

§ 4. Landsmgte
Landsmgtet er Servicekontorets gverste organ. Landsmgtet avholdes hvert annet ar
innen utgangen av juni maned.

Ekstraordinzert landsmgte avholdes nar styret finner det ngdvendig eller det forlanges
av 1/4 av Servicekontorets medlemmer. | innkallingen som sendes ut med minst 14
dagers varsel, gis opplysninger om hva som skal behandles.
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MEDLEMSDEL

Pa ordinaert landsmgte behandles fglgende saker:

1. Beretning fra styret for de to siste ar.
Revidert regnskap for de to siste ar.
Revidert budsjett for innevaerende ar.
Fastsettelse av serviceavgift for de to neste ar.
Fastsettelse av budsjett for de to neste ar.
Anmeldte forslag eller saker fremlagt av styret.
Valg.

No oW

Forslag som kan kreves behandlet pa ordineert landsmgte, ma vaere styret i hende
senest 1. mars i mgtearet.

Pa ekstraordinaert landsmgte behandles kun saker som er anfgrt i innkallingen. Alle
avgjerelser er vanlig flertallsavgjgrelser, unntatt nar annerledes er nevnt i lovene.

§ 5. Styret
Servicekontorets styre velges av landsmagtet og skal besta av:
- Styreleder
- Nestleder
- 1 styremedlem
- 3varamedlemmer.
Alle velges for 2 &r av gangen.

Revisor velges dersom nyvalg er nevnt i innkallingen.

Valgkomité med 3 medlemmer, samt varamedlem til valgkomitéen velges for 2 ar. Styret
i NEF Servicekontor innstiller kandidater til valgkomiteen.

Ved stemmelikhet ved valg trekkes lodd.
Ved stemmelikhet forgvrig har styrelederen dobbeltstemme.

Medlemmene (jfr. § 3i NEF's lover) under kategori Ill og utenlandske eresmedlemmer
kan ikke velges til noen av ovennevnte tillitsverv.

Av styrets 3 medlemmer kan 1 representant velges fra kategori Il c). | tillegg kan 1

representant i styrets varamedlemsrekke og 1 representant i valgkomiteen velges blant
medlemmer under kategori Il c].
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§ 6. Styret
Styret har fglgende oppgaver:

1. Pase at vedtektene overholdes og at beslutningene pa landsmatet blir gjennomfart,
samt ivareta Servicekontorets interesser.

2. Pase at regnskapet blir forsvarlig fart. Regnskapet avsluttes den 31. desember.

3. Sammenkalle landsmgter.

4. Utarbeide forslag til budsjetter for de to pafslgende ar etter landsmgtet og revidert
budsjett for landsmgtearet.

Styret er beslutningsdyktig nar styret er fulltallig.
§ 7. Representasjon pa landsmgte

Avstemninger skjer gjennom valgte representanter fra lokalforeningene etter fglgende
skala:

Hver lokalforening skal ha 2 representanter. | tillegg fordeles ca. 75 delegater pa lokal-
foreningene i samsvar med deres andel medlemmer i kategori |, II, lll (jfr. NEFs lover § 3]
som er medlem i forbundet 1. februar det aret landsmgtet avholdes, samt norske
eresmedlemmer.

Hver representant for lokalforeningene har 1 stemme. Forbundsstyrets medlemmer har
0gsa 1 stemme hver.

Nar lokalforeningene velger representanter til landsmgtet, skal det samtidig velges
vararepresentanter i nummerert rekkefglge.

Alle medlemmer har mgterett. Kun valgte representanter og styremedlemmer har tale-
og stemmerett. Det er ikke adgang til & benytte fullmakter ved stemmegiving.

Studenter ved eiendomsmeglerstudiet som er studentmedlemmer i NEF kan velge inntil
2 representanter fra hver hgyskole som observatgrer under landsmgtet. Observatgrene
har talerett, men ikke stemmerett.

Lokalforeningene ma sende navn pa delegerte til sekretariatet senest 14 dager far
avholdelse av landsmgte.
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MEDLEMSDEL

§ 8. Daglig ledelse

Servicekontoret administreres av ansatt administrerende direktgr.

§ 9. Regnskap

Regnskapsar er fra 1/1-31/12.

§ 10. Vedtektsendringer

Endringer i disse vedtekter kan bare foretas av landsmgtet med 2/3 flertall.

§ 11. Opplgsning

Beslutning om oppl@gsning av Servicekontoret kan bare treffes pa ordinaert landsmgte.
Til gyldig beslutning kreves 3/4 av de avgitte stemmer og at minst 3/4 av fulltallig
representasjon i hht. § 7 deltar i avstemningen. Hvis ikke det ngdvendige stemmetall
avgis, blir beslutningen gyldig ved a gjentas pa nytt landsmgte ordinzert eller

ekstraordinaert, nar beslutningen ogsa der blir vedtatt med 3/4 av de avgitte stemmer.

Beslutningen om anvendelse av eventuelle midler ved opplgsningen treffes av
landsmgtet med alminnelig flertall.
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Etiske regler for Norges Eiendomsmeglerforbund

(Sist endret pa landsmgtet i NEF 24. mai 2018)

§ 1 Generelt

Medlemmer av Norges Eiendomsmeglerforbund skal i sin virksomhet opptre korrekt,
hederlig og i samsvar med god meglerskikk. God meglerskikk er a utfgre megleroppdrag
i overens-stemmelse med den oppfatning av etiske og faglige prinsipper som til enhver
tid er alminnelig anerkjente og praktisert av dyktige og ansvarsbevisste utgvere av yrket.

Medlemmene plikter & overholde de til enhver tid gjeldende lover og regler for
eiendomsmegleryrket.

§ 2 Mottagelse av megleroppdrag

Oppdrag som blir tilbudt p& betingelser som er i strid med lovgivningen, offentlige
forskrifter, de etiske regler og god meglerskikk, eller pa betingelser som er dpenbart
urimelige, skal medlemmet ikke pata seg.

Et medlem skal, nar forholdene tilsier det, forvisse seg om at ikke en eiendomsmegler
allerede har oppdraget. Dersom det viser seg at en annen eiendomsmegler

har oppdraget, plikter medlemmet skriftlig & informere oppdragsgiveren om
eiendomsmeglerlovens bestemmelser pa dette omradet.

Nar et medlem mottar et oppdrag plikter vedkommende a foreta de ngdvendige
undersgkelser om oppdragets gjenstand. Dersom ikke sarskilte omstendigheter
foreligger skal eiendommen besiktiges. Har ikke eiendomsmegleren selv eller en annen
ansatt i foretaket besiktiget eiendommen, skal dette ga klart frem av salgsoppgaven.

§ 3 Utfgrelse av megleroppdraget
Medlemmene kan ikke nekte en klient profesjonell hjelp pa grunn av rase, religion,
kjgnn, nasjonalitet eller andre utenforliggende hensyn.

Medlemmer skal radgi selgere til & akseptere bud uavhengig av rase, religion, kjgnn,
seksuell legning, nasjonalitet eller andre utenforliggende hensyn. Fastholder selger
beslutninger som dpenbart er motivert av slike utenforliggende hensyn skal megler si
opp oppdraget.
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Ved salgs- eller utleieoppdrag skal medlemmene arbeide for at oppdragsgiveren
far en best mulig markedspris og i den anledning gi oppdragsgiveren en selvstendig
prisvurdering av oppdragets gjenstand.
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§ 4 Egenhandel

Eiendomsmeglingsloven kapittel 5 setter generelt forbud mot virksomhet som kan
svekke foretakets, eiers og ansattes uavhengighet og gir spesifikke forbud pa szrlige
omrader.

Det vil utover de klare forbud veere situasjoner der hensynet er tilsvarende, men som
ikke rammes direkte av lovens forbud. Medlemmer av Norges Eiendomsmeglerforbund
bor alltid foreta en vurdering i disse situasjonene.

Et medlem i NEF ma ikke forestd privat salg av egen bolig, uten a sikre at dette ikke er
egnet til & svekke tillit til bransjens omdgmme.

§ 5 Radgivning

Medlemmene skal ikke gi rad og anbefalinger om forhold eller pd 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 & ta parti, veilede i fremgangsmaten for
tvistelgsning.

§ 6 Markedsfgring
Henvendelser til publikum ma skje slik at kunden ikke fgler seg utsatt for press.

N&r oppdrag innhentes ma selger ikke bli forespeilet en annen markedspris for
eiendommen som skal selges enn det megler forventer at den vil bli solgt for i det apne

markedet.

| markedsfgringen ma medlemmene sgrge for at partene pa en klar og utvetydig mate
blir oppmerksomme pa meglerens rolle som mellommann.

Dersom et medlem annonserer med at foretaket kan yte kundene sarfordeler, ma dette
kunne dokumenteres.

Hvis tidligere identifiserbare salg benyttes i markedsfgringen, skal det pa forhand
innhentes samtykke fra partene i salget.
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§ 7 Oppdatert kunnskap og korrekt atferd

Medlemmene ma til enhver tid ha oppfylt kravet til etterutdanning/faglig oppdatering
i henhold til lover og forskrifter, og for gvrig sgke a gke sin egen og sine ansattes
fagkunnskap og holde seg orientert om den generelle samfunnsutviklingen.

Det er medlemmenes plikt & holde seg orientert om og overholde Forbundets

lovlige beslutninger og vedtak, herunder normer som fastsettes av Norges
Eiendomsmeglerforbunds styre og opptre lojalt i forhold til disse. Ved uttalelser til
pressen bgr medlemmer veaere sarlig aktsomme slik at eiendomsmeglere/meglere
som yrkesgruppe og vart forbund ikke uberettiget blir skadelidende. Det samme gjelder
uttalelser som kan bli gjengitt i pressen.

Medlemmene skal fglge et atferdsmgnster som skaper tillit og respekt utad.
Medlemmene bgr delta aktivt i sin lokalforening og i Forbundets virksomhet.

§ 8 Tittelbruk og bruken av MNEF og NEFs logo

Medlemmene bgr fremheve medlemskapet i Norges Eiendomsmeglerforbund gjennom
bruk av medlemskapsforkortelsen MNEF og NEF-logoen i samsvar med gjeldende
regler.

| annonser bgr det, i forbindelse med firmanavn, angis navnet pa ansvarlig megler pa
oppdraget og dennes tittel.

Medlemmene plikter & ikke bruke tittelen MNEF, NEFs logo eller annen henvisning til
medlemskapet i NEF pa en mate som kan virke villedende eller fgre til misforstaelser.
Medlemmer som arbeider under et annet lands jurisdiksjon kan ikke benytte MNEF eller
logo i markedsfgring.

§ 9 Fratreden
Nar et medlem slutter i et eiendomsmeglingsforetak ma han ikke pavirke kunder som
han har kommet i kontakt med som ansatt, til & fglge med til det nye foretaket.

§ 10 Brudd pa etiske regler
Medlemmene plikter & innordne seg etter Norges Eiendomsmeglerforbunds etiske
regelverk.

Medlemmene plikter & etterkomme péalegg fra Norges Eiendomsmeglerforbund om &
skaffe tilgang til de opplysninger som er ngdvendige for @ undersgke om det er begatt
brudd pa disse etiske regler.
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Medlemmene plikter a respektere vedtak fra Norges Eiendomsmeglerforbund. Denne
bestemmelsen hindrer ikke et medlem i 3 ta rettslige skritt dersom det er uenighet i en
avgjerelse som er fattet av Norges Eiendomsmeglerforbund.

§ 11 Endringer

Endring av disse regler kan bare foretas av Norges Eiendomsmeglerforbunds
landsmgte. Styret kan likevel vedta tillegg til reglene gjeldende frem til farste
landsmgte.
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Endringer kan bli vedtatt pa landsmgtet 2020

Manstervedtekter for lokalforeninger
titknyttet Norges Eiendomsmeglerforbund

(sist endret pa landsmgte i NEF 24. mai 2018)

§ 1. Navn

Foreningens navn er eiendomsmeglerforening.

§ 2. Formal

Foreningens formal er a ivareta medlemmenes etiske og faglige interesser, samt
gkonomiske rammebetingelser. Foreningen skal sgke & fremme samhold og gode
kollegiale forhold mellom medlemmene.

§ 3. Medlemmer
Som medlemmer kan opptas:
® Personer med eiendomsmeglerbrev og/eller bestatt godkjent
eiendomsmeglereksamen
® Personer som etter forskrift om overgangsregler § 5 er gitt tillatelse til & veere
ansvarlig megler
® Jurister med tillatelse til & veere fagansvarlig og ansvarlig megler etter lovom
eiendomsmegling § 4-3, jurister som arbeider som eiendomsmeglerfullmektig
samt jurister som arbeider i et eiendomsmeglerforetak/eiendomsmeglerkjede,
uten a arbeide direkte med megling
® Advokater som har rett til & drive med eiendomsmegling samt advokater som
arbeider i et eiendomsmeglerforetak/eiendomsmeglerkjede, uten & arbeide
direkte med megling
® Rettshjelpere som oppfyller vilkar for eiendomsmegling

Medlemsgrupper:

| Medlemmer som er fagansvarlige og/eller daglig ledere i et meglerforetak, eller
meglerforetaks avdelingskontor, samt medinnehavere i meglerforetak.
Medlemmer som er eier/medeier eller ansatt i firma/kjede som driver i
eiendomsmeglingsbransjen.

Il a] Medlemmer som er ansatt iforetak der fagansvarlig og/eller daglig ledere fyller
vilkarene under I.
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b

Medlemmer som er ansatt i foretak hvor fagansvarlig og/eller daglig leder ikke er
medlem av NEF.
c) Andre yrkesaktive medlemmer.
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[ Medlemmer som pa grunn av alder, sykdom eller andre grunner ikke er
yrkesaktive.

v Aresmedlemmer:
Personer som i henhold til styrevedtak i Norges Eiendomsmeglerforbund har fatt
denne utmerkelse, jfr NEFs lover § 15 tredje ledd.

8§ 4. Soknad om medlemskap
Ved opptak av medlemmer folges den fremgangsmate som er angitt i NEF's lover § 5.

En forutsetning for medlemskap i lokalforeningen er at vedkommende sgker blir
godkjent som medlem av Norges Eiendomsmeglerforbund. Denne bestemmelsen
gjelder ikke obligatorisk for &resmedlemmer.

Medlemskapet fornyes automatisk om ikke utmeldelse har skjedd innen arets utgang.
Medlemsfortegnelse skal alltid foreligge i foreningens sekretariat.

Medlemmene er automatisk medlemmer av Norges Eiendomsmeglerforbunds
Servicekontor med de rettigheter og forpliktelser dette medfgrer. Dette gjelder dog ikke
utenlandske @resmedlemmer som gar inn under denne § 3, lII, idet Servicekontorets
vedtekter har egne bestemmelser for disse.

§ 5. Kontingent

Kontingent fastsettes av arsmetet i lokalforeningen. Kontingenten kan ikke overstige

kr 1.000.

Dersom et medlem ikke har betalt kontingent innen 3 maneder etter forfall, opphgrer
vedkommendes medlemskap i lokalforeningen. Lokalforeningen har allikevel krav pa full
arskontingent.

Ved betaling av kontingent etter forfall palgper det vanlig morarente.

Lokalforeningens styre kan dispensere fra denne bestemmelsen néar spesielle forhold
tilsier det.

Dersom et medlem blir strgket i NEFs medlemsregister, opphgrer ogsa automatisk
medlemskapet i lokalforeningen.
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§ 6. Utmelding
Utmelding skjer skriftlig til sekretariatet i NEF innen arets utgang. Man er
medlemsforpliktet til utgangen av det kalenderar i hvilket utmeldingen finner sted.

Styret kan ekskludere eller suspendere et medlem nar det finner at dette medlemskapet
skader foreningen. Eksklusjon kan innankes for arsmatet.

Vedtak om suspensjon eller eksklusjon av medlem ma bringes inn for NEFs styre for
endelig avgjgrelse. Medlemmet har intet krav pa noen del av foreningens mulige formue
nar medlemskapet opphgrer.

§ 7. Lokalforeningens virkeomrade

Foreningen avgjgr utelukkende saker med lokal tilknytning, idet alle henvendelser til
Departementer, Stortinget og andre myndigheter skal skje giennom NEF. Foreningen
er pliktig til pd NEF-styrets forlangende & gi protokollutskrift vedrgrende saker som
medlem av foreningen bringer inn for NEFs styre.

§8.Z\rsm¢tet
Arsmgtet som er foreningens hgyeste myndighet, avholdes minst hvert annet ar innen
utgangen av februar de arene det er landsmgte i Norges Eiendomsmeglerforbund.

Ekstraordinzert arsmgte avholdes nar styret finner det ngdvendig, eller det forlanges av
1/4 av de stemmeberettigede medlemmer.

I innkallingen, som sendes ut med minst 14 dagers varsel, gis opplysninger om hva som
skal behandles.

P& ordineert arsmete behandles fglgende saker:

Arsberetning.

. Regnskap i revidert stand.

. Fastsettelse av kontingent.

. Innkomne forslag eller saker fremlagt ved styret.

. | arene med Landsmgte i NEF, lokalforeningens forslag pa kandidater til tillitsverv i NEF.
Valg.

o~ Ul AW N =

Forslag som kan kreves behandlet pa ordinzert arsmgte ma veere styret i hende innen
1. februar.

P3 ekstraordineert arsmgte behandles kun saker som er anfgrt i innkallingen.

Alle avgjgrelser er vanlige flertallsavgjgrelser unntatt nar annerledes er nevnt i lovene.
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MEDLEMSDEL

§ 9. Stemmerett pa arsmgate
P3a arsmgte har de fremmgtte medlemmer alle 1 stemme. Det er ikke adgang til
benytte fullmakt ved stemmegivning.

§ 10. Tillitsmenn og valg
Styret bestar av ....- medlemmer.

Medlemmer under kategori Ill kan ikke velges til styret. Valgene foregar skriftlig,
dersom noen krever det.

For foreninger med drsmgte hvert ar: Arsmgtet velger styreleder og nestleder for 1 ar
av gangen. De gvrige styremedlemmer velges for 2 ar av gangen.

For foreninger med drsmeate hvert annet ar: Alle valg skjer for en periode av 2 ar.

Seerskilt valg foregar pa:
a) Styreleder
b) Nestleder
c) Studieleder
d) Sekretaer og kasserer, hvis ikke lgnnet sekretaer ansettes.
el ... styremedlemmer
fl .. varamedlemmer til styret
g) Representanter til NEFs landsmgte og til landsmgte for NEFs Servicekontor,
samt varamedlemmer, i henhold til gjeldende lover og vedtekter
h) 2 revisorer med 1 varamedlem
i) Valgkomité pa ...... medlemmer

Arsmgtet kan gi fullmakt til styret & foreta valg som nevnt i fjerde ledd

bokstav g. Dersom arsmgtet gir styret slik fullmakt, skal navnene pa delegater og
vararepresentanter vaere meddelt forbundet senest 14 dager fgr avholdelse av NEFs
landsmgte. Ved stemmelikhet ved valg under arsmgtet trekkes lodd.

Ved stemmelikhet forgvrig har styrelederen dobbelt stemme. Over forhandlingene fgres
protokoll som undertegnes av lederen og 2 av de mgtende.

§ 11. Styrets oppgaver

Styret har fglgende oppgaver:

1. Pase at vedtektene overholdes og arsmgtebeslutningene gjennomfgres, samt
ivareta foreningens interesser.

2. Pase at regnskapet blir forsvarlig fert. Regnskapet avsluttes den 31. desember.
Sammenkalle til arsmgter og medlemsmagter.
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Representere foreningen utad.

5. Vare medlemmene til hjelp med opplysninger om kutymer og liknende samt avgi
uttalelser i tvistigheter. Uttalelser i saker som ikke vedrgrer medlemmer, kan gis i
den utstrekning styret finner det formalstjenlig.

6. Gjennom samarbeid med NEF sgrge for at medlemmer og ansatte far tilbud om
relevante kurs (etter- og videreutdanning).

7. Oppnevne komiteer og utvalg.

Foreningens styreleder leder alle mgter og forhandlinger. Ved stemmelikhet i styret har
styrelederen dobbelt stemme.

Pa styremgtene fgres protokoll som underskrives av samtlige mgtende.

§ 12. Daglig ledelse

Foreningens daglige ledelse forestas av styrelederen og sekreteeren som sammen
forplikter foreningen.

Innen styret kan det nedsettes et arbeidsutvalg.

Styret sammentrer nar styrelederen eller minst.....styremedlemmer finner det ngdvendig.
Styret er beslutningsdyktig nar.... medlemmer er tilstede.

Alle saker avgjgres ved vanlig flertall.

§ 13. Foreningens midler

Foreningens midler skal innesta i bank eller annen finansinstitusjon og disponeres av

sekretaer eller kasserer etter fullmakt.

§ 14. Vedtektsendringer
Vedtektsendringer kan kun skje pa ordinaert drsmgte og da med 2/3 flertall av avgitte stemmer.

Vedtektsendringer skal godkjennes av forbundets styre eller landsmagte, jfr. NEFs lover § 9.

§ 15. Opplgsning

For vedtak om opplgsning av foreningen, som kun kan fattes i ordinzert darsmgte kreves
3/4 flertall av de avgitte stemmer. Vedtaket ma endelig godkjennes av NEFs styre. Hvis
foreningen opplgses, tilfaller foreningens formue Norges Eiendomsmeglerforbund.
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§ 16. Gyldighet
Disse vedtekter gjelder fra .................
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Regler for bruk av NEFs logo

(Vedtatt av styret i NEF 17. mars 2011 - oppdatert 17. januar 2018)

For at NEFs logo skal forbli et kvalitetsstempel i meglerbransjen er det viktig at alle
bruker logoen pa en korrekt mate.

Det enkelte NEF-medlem kan personlig benytte logoen:
® 3 sitt visittkort
® pare NEF-pin pd jakkekraven

Videre kan medlemmene benytte MNEF etter sin tittel, slik:

® FEiendomsmegler MNEF

® Ejendomsmeglerfullmektig MNEF (gjelder bade eiendomsmeglere og jurister)

® Advokat MNEF
For at en eiendomsmegler skal kunne benytte NEFs logo i sin markedsfgring av fore-
taket pa nettsider, i annonser, ved kontorprofilering osv samt ved annonsering av objekter
de har for salg/utleie, forutsettes det at foretaket har tillatelse fra Finanstilsynet etter
eiendomsmeglings-loven § 2-1 til & drive eiendomsmegling og herunder har stillet
sikkerhet etter eiendomsmeglingsloven § 2-7.

Videre ma fagansvarlig og flertallet av de gvrige ansatte som kan vaere medlem i NEF, i
henhold til NEFs lover § 3, vaere medlem i NEF.

NEFs lover § 3: Som medlemmer kan opptas personer med godkjent eiendoms-
meglereksamen, advokater som har stilt saerskilt sikkerhet for & drive eiendoms-
megling, jurister med tillatelse til & drive eiendomsmegling og meglere med tillatelse til
& veere ansvarlig megler i eiendomsmeglingsforetak.

For at en eiendomsmeglerkjede skal kunne benytte NEF-logoen i sin markedsfgring
forutsetter det at minst 2/3-deler av kontorene i kjeden oppfyller ovenstdende krav til

logobruk som gjelder for det enkeltstaende eiendomsmeglerkontor.

NEFs logo i markedsfgring, enten det gjelder annonser, nettsider, kontorprofilering
eller annet, kan kun benyttes der ovennevnte vilkar er oppfylt.
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NEF Ung

NEF Ung ble enstemmig vedtatt etablert pd NEFs landsmgte i Bergen 24. mai 2018.

NEF Ung skal veere en underorganisasjon av NEF og har egne vedtekter, som til enhver
tid skal veere godkjent av NEF-styret. Medlemmer av NEF Ung ma opptre i henhold til
NEFs Etiske regler.

Medlemskap i NEF Ung tilbys eiendomsmeglere og eiendomsmeglerfullmektiger som
er 30 ar eller yngre. Medlemmer av NEF i denne aldersgruppen blir automatisk ogsa
medlem av NEF Ung, kostnadsfritt. @vrige medlemmer i NEF Ung blir avkrevd en lav
medlemsavgift.

Det er en forutsetning at styremedlemmer i NEF Ung ogsa er medlemmer i NEF. For
gvrige medlemmer i NEF Ung er ikke dette et krav, men noe NEF Ung vil jobbe for at de blir.

NEF Ung vil arrangere 3 - 4 samlinger for medlemmene i aret.

Styreleder i NEF Ung har mgte- og talerett i NEF-styrets mgter. Tilsvarende har en
representant fra NEF-styret mgte- og talerett i NEF Ung sitt styre.

Styreleder i NEF Ung er Anders Klgvning, Eiendomsmeglefullmektig MNEF i DNB
Eiendom Ullern. Han kan kontaktes pa leder@nefung.no
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Forum for N&eringsmeglere (FFN])

FFN ble stiftet i 1998. Forumets formal er & ivareta medlemmenes etiske og faglige
interesser, samt a arbeide for gode gkonomiske rammebetingelser. Medlemskap i FFN
er apent for alle selskaper som har bevilling til & drive eiendomsmegling der naerings-
megling er en del av virksomheten samt advokatfirmaer med ansatte som har bevilling
til & drive eiendomsmegling, og hvor naringsmegling er en del av virksomheten. Det er
styreti FFN som foretar opptak av nye medlemmer.

Arsmagtet fastsetter medlemskontingenten, denne er for tiden kr 5.000,- pr.
medlemsforetak.

FFN arrangerer sammen med Norges Eiendomsmeglerforbund i manedsskiftet august/
september hvert ar hgstkonferanse for naeringsmeglere. Det legges her vekt pa & fa til
et variert og faglig relevant program. | 2020 avholdes konferansen torsdag 3. september
og fredag 4. september.

Forum for Naeringsmeglere har egen hjemmeside, se www.forumfornaring.no
Etter FFNs arsmgte 12. februar 2020 bestar styret av fglgende personer:

Rikke Bergheim Wataker, Q 4 Naeringsmegling AS, styreleder
Jonas Karlsen, Innlandet Naeringsmegling, styremedlem
Anders Rennesund, CBRE, styremedlem

Jacob L'Orsa, Akershus Eiendom, styremedlem

Anne Helene Mortensen, DnB Naeringsmegling, varamedlem

Norges Eiendomsmeglerforbund innehar funksjoner som forretningsfgrer og
sekretariat for Forum for Naeringsmeglere.

Ved henvendelser, kontakt Katerin Lind-Klev pa tlf. 45 48 50 87 eller e-post katerin@nef.no.

MEDLEMSDEL
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Etisk nemnd

Etisk Nemnd bestar av tre medlemmer i NEF som velges av NEFs landsmate for to ar av
gangen. Landsmgtet utpeker leder av Nemnda.

Nemnda kan behandle skriftlig klage mottatt fra Styret, lokalforening eller medlem-
mer forgvrig. Innklagede skal ha rimelig frist til 3 uttale seg. | tillegg kan Nemnda, uten
klage, ta opp til vurdering konkrete saker vedrgrende medlemmer som Nemnda er blitt
gjort kjent med og som Nemnda etter en naermere vurdering anser for @ kunne skade
bransjens omdgmme.

| tiltfeller der Finanstilsynet tilbakekaller et medlems eiendomsmeglerbrev, en advokat
som er medlem i NEF mister retten til & drive eiendomsmegling eller Finanstilsynet
tilbakekaller annet medlems meglertillatelse, skal saken automatisk vurderes av Etisk
Nemnd uten at noen har klaget den inn.

| saker der Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester (RfE) konkluderer
med at innklagede har opptradt i strid med god meglerskikk kan Etisk Nemnd vurdere
saken uten klage.

Ved et medlems eller en lokalforenings brudd pa lover, vedtekter, etiske regler eller
annet regelverk som er vedtatt av NEF eller NEFs Servicekontor, har Nemnda myndighet
til & gi sanksjoner i form av skriftlig begrunnet advarsel/ irettesettelse, og/eller utskrive
gebyr maksimert til 20 ganger rettsgebyret. De samme sanksjoner kan ilegges ved
manglende oppfglging av vedtak og pabud.

Nemnda har innstillende myndighet overfor Styret i NEF i suspensjons- og
eksklusjonssaker.

NEFs sekretariat er sekreteer for Nemnda, og bistar i saksbehandling og forberedelse
av utkast til vedtak.

Mer utfyllende regler om Etisk Nemnd finner du i Norges Eiendomsmeglerforbunds
lover § 8.

Etisk nemnd kan kontaktes pr. e-post: etisk@nef.no
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Faglig rad for eiendomsmeglerstudiet (FREMS)

FREMS ble etablerti 1990, i forbindelse med at NEF overfgrte den formelle utdannelsen av
eiendomsmeglere i Norge fra Norges Eiendomsmeglerhgyskole til Handelshgyskolen BI.

FREMS bestar av tre representanter fra Handelshgyskolen Bl og tre representanter fra
Norges Eiendomsmeglerforbund.

FREMS er hgyeste organ for eiendomsmeglerutdanningen ved Handelshgyskolen Bl og
skal pase at de eiendomsmeglingsrelaterte fagene undervises i og opprettholdes pa en
for eiendomsmeglingsbransjen best mulig mate.

Rédets leder oppnevnes av NEF. Foruten de faste rédsmedlemmene har Bl for tiden
sekretariatsfunksjonen.

FREMS har vedtatt at en fra hver av Bls hgyskoler kan mgte som observatgrer pa
radsmgtene.

FREMS har inntil to studentrepresentanter. Studentrepresentantene har mgte- og tale-
rett og skal gi tilbakemeldinger til FREMS om hvordan studiet oppleves av studentene.

Radet bestar av folgende personer:
Leder: Advokat Nina Fodstad Skumsrud, fagsjef i NEF

Representanter for Bl:
® Professor Tore Brathen, Institutt for rettsvitenskap og styring
® Hgyskolelektor Tor Olav Nordtgmme, Institutt for regnskap, revisjon og
foretaksgkonomi/Associate Dean for eiendomsmeglerstudiet
® Kristian 0. Haanes, spesialradgiver Bl Oslo

Representanter for NEF:
® FEijendomsmegler MNEF Ruby Kaur
® FEiendomsmegler MNEF Trine Dahl, avdelingsleder Eiendomsmegler 1 Lgrenskog

Sekreteer: Fgrstelektor Thorunn Falkanger, Institutt for rettsvitenskap og styring

Studentrepresentanter:
® Bachelorieiendomsmegling Eirik Engene Finne, studerer Eiendomsutvikling pa
NMBU i As
® Eiendomsmegler Stine Kolterud Haug, DNB Eiendom
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Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester

Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester er opprettet av Norges
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge, Den norske Advokatforening og
Forbrukerradet. Etter lov om eiendomsmegling av 29. juni 2007 nr. 73 skal foretak

og advokat som driver eiendomsmegling veere tilsluttet nemndsordning. Nemnda

er godkjent av Barne- og likestillingsdepartementet etter lov om klageorganer for
forbrukersaker. Godkjennelsen er gitt 19. desember 2016 og gjelder fra 1. januar 2017.

Nemnda ledes av et styre som bestar av:

Paul Henning Fjeldheim, Den norske Advokatforening, styreleder
Hanne Nordskog-Inger, Eiendom Norge, styremedlem

Carl 0. Geving, Norges Eiendomsmeglerforbund, styremedlem
Olav Kasland, Forbrukerradet, styremedlem

Nemnda kan behandle klager pa foretak eller advokat som driver eiendomsmegling
etter eiendomsmeglingsloven § 2-1, jf. § 2-10, om de objekter foretaket/advokaten
formidler og om oppdragstakers plikter etter eiendomsmeglingsloven. En klage kan
anga alle sider ved utgvelsen av virksomheten.

Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester behandler normalt ikke spgrsmal
om dekning av partenes utgifter til advokatbistand.

For innmelding og naermere informasjon om Reklamasjonsnemnda,
se www.eiendomsmeglingsnemnda.no.

Reklamasjonsnemndas sekretariat har fglgende ansatte:

Lena Drgnnesund - Sekretariatsleder RfE/Advokat MNA

Tlf.dir.: 90047661 - ld@eiendomsmeglingsnemnda.no

Ansvarlig for Reklamasjonsnemndas sekretariat. Besvarer henvendelser fra publikum,
samt tilknyttede advokater og foretak. Ansvarlig for publikumstelefonen 22 12 90 90.

| tillegg er Reklamasjonsnemndas sekretariat betjent av:
Andreas Ask, stud. jur. Tlf.dir.: 22 12 90 90 - aaldeiendomsmeglingsnemnda.no
Saksbehandler for Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester
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Linn Lenschow, stud.jur. TIf.dir.: 22 12 90 90 - ll@eiendomsmeglingsnemnda.no
Saksbehandler for Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester
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Egne notater
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Egne notater
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OK DIN KOMPETANSE
-ta et e-kurs i dag




8avliO

kunne ha trengt
en advokat

Med HELP Boligkjoperforsikring PLUSS er kjoperen sikret advokathjelp -
fil alt som gjelder boligkjopet, og i hverdagen som folger.

Da slipper du som megler & vaere mellommann i tvister mellom kjoper,
selger, naboer, handverkere og andre. HELP Boligkjoperforsikring PLUSS
er kort og godt en forsikring som gjor at du kan bruke tiden din p& det du
er best pd.

HELP har mer enn 100 ansatte advokater, med familierett, arv, fast eiendom,
kjop og ID-tyveri som spesialomrader.

¢ HELP



