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Heringssvar — forslag til endringer i eiendomsmeglingsforskriften om dokumentasjon av budrurden

Vi viser til Finansdepartementets heringsbrev av 22. januar 2013 vedrerende Finanstilsynets forslag til
endringer i eiendomsmeglingsforskriften om dokumentasjon av budrunden.

Innledning
Krav til skriftlighet

Finanstilsynet skriver i sitt forslag at reglene om utlevering av budjournal til partene *...kan vere en
vesentlig drsak til at Finanstilsynet (FT) den senere tid har mottatt et skende antall klager pa budprosessen™.
Videre heter det: *Selv om det antagelig sjeldent er hold i mistanken, kan det pavirke tilliten til
eiendomsmegleren og dermed til bransjen generelt”,

En kan av dette trekke den slutning at irregulariteter er sjeldent forekommende og at reglene om utlevering
av budjournal virker etter sin hensikt.

1 de to refererte lagmannsrettsdommene etterlyser ikke dommerne full skriftlighet i budrunder gjennom
megler, men at megleren ved sms eller annen skriftlig kommunikasjon i tvilstilfelle burde serge for

bevissikring.
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Det er i utkastet ikke dreftet at budgivningen gjelder forholdet mellom partene i avtalen, enten det er en
megler involvert eller ikke. Avtaleinngdelse mellom kjoper og selger av fast eiendom er regulert i
avhendingsloven og bustadoppferingsloven, supplert med regler om avialeinngdelse i avtaleloven.

I ”private” salg, dvs salg uten bruk av megler, stilles det ingen dokumentasjonskray til budgivningen. Det er
vanskelig 4 forsta at det er et swrskilt behov for verifisering av budprosessen i tilfeller hvor eiendomssalg gar
gjennom megler. A kunne dokumentere budgivningen er minst like viktig ved private salg som ved salg
gjennom megler.

Det er ogs grunn til 4 anta at palegg om skriftlighet kun i handler som gér gjennom megler vil medfare at
flere interessenter vil formidle bud direkte til selger muntlig, og pa den méten gjore det vanskelig, eller
umulig, for megler 4 gjennomfare budrunden. En konsekvens av at budgivningen ikke gér gjennom megler,
er at heller ikke dokumentasjon gjennom utskrift av budjournal til kjeper, selger og interessenter finnes, da
selger ikke har noen plikt til & nedtegne bud som sendes selger direkte.

Ft pabud om skriftlighet burde av den grunn i s fall veert tatt inn i avhendingsloven og
bustadoppferingsloven, eventuelt i avialeloven, for derved & gis gyldighet for alle salg av fast eiendom. Etter
gieldende regelverk mellom kjoper og selger er muntlige avtaler like bindende som skxiftlige, jf
avhendingsloven § 1-3 og bustadoppfoeringsloven § 3, 2. ledd.

Som det vil fremga nedenfor vil skriftlighet vere til ulempe for kjsper, selger og megler. Det viktigste er
likevel at det ikke vil lose dokumentasjonsbehovet pa en tilfredsstillende méte. Péstander om muntlige
meddelelser knyttet til bud og innholdet i eventuelle forbehold som péstés avgitt munthg, vil fortsatt kunne
skape tvil i budprosessen.

Krav til skriftlighet i avtaleinngelsen vil videre kunne skape uklare situasjoner der muntlig informasjon er
eller kan vere av betydning for budrunden.

Krav til skriftlighet vil som nevnt dessuten vere i strid med prinsippet om at muntlige avtaler er like
bindende som skriftlige. Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) er kritisk til at avtaleinngdelsen mellom
kjeper og selger, som jo i var bransje reguleres av avhendingsloven og bustadoppfaringsloven, foreslas
regulert gjennom eiendomsmeglingsforskriften, Lovteknisk kan dette neppe vere noen god lgsning,

NEF foreslar derfor at hvis endringer med begrunnelse i dokumentasjonsbehovet anses pikrevet, ma dette
skie enten ved krav til lydopptak av telefonsamtaler i budprosessen pd linje med det som er innfort i
finansnwringen, eller giennom skriftlighet der budgiver ogfeller megler finner dette mest hensiktsmessig,
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Kravet til legitimasjon for bud videreformidles

NEF mener at krav til at megler har innhentet gyldig legitimasjon fra budgiver for megler kan formidle bud,
vanskelig kan gjennomfores. lkke alle budgivere kan pé kort varsel fi sendt slik legitimasjon til megler. Ved
4 innfere krav til at byder mé legitimere seg for megler kan formidle bud, innferes det i praksis et krav til at
alle budgivere har tilgang til, og er fortrolig med, bruk av elektroniske hjelpemidler. Dessuten oppnés neppe
noe mer enn det som allerede oppnés gjennom krav til utlevering av budjournal til kjeper, selger og
budgivere.

NEF foreslar derfor at kravet i forskriftsforslagets § 6-3 (2) bokstav a) strykes.

Oppsummering
Fordelene ved Finanstilsynets forslag om dokumentasjon av budgiving:

1) Skriftlighet vil i noen grad ivareta formélet med 4 verifisere eller avkrefte pastander om at megler
har gitt misvisende informasjon om konkurrerende bud.

2) Skriftlighet vil i noen grad kunne ivareta formélet med & verifisere eller avkrefte pastander om at
selger eller sclgers medsammensvorne har inngitt fiktive bud.

3) Gjennom skriftlighet vil tilliten til meglerforetakene kunne styrkes og bedre
eiendomsmeglingsbransjens omdemme. Gjennom skriftlighet vil meglers ansvar kunne begrenses.

Svakheter ved Finanstilsynets forslag:

1) En ytterligere regulering av formaliteter omkring budrunder som gar giennom megler, vil medfore at
flere budrunder gar direkte mellom budgivere og selgere. Dette vil i sin tur medfere at megler i disse
tilfellene ikke kan ha ansvar for at budrunden blir korrekt gjennomfert. Finanstilsynet vil fa feerre
henvendelser i disse sakene. Ikke nedvendigvis fordi sakskomplekset blir borte, men fordi dette vil
vare et forhold mellom selger og budgiver som faller utenfor Finanstilsynets kompetanscomrade.

2) Forslaget vil legge til rette for at budrunder i sterre grad foregir direkte mellom budgivere og
selgere. Dette er ikke god forbrukerpolitikk.

3) Krav til skriftlighet i budrunder vil ikke forhindre pastander om at megler eller selger muntlig har
etterlatt et inntrykk av at konkurrerende bud vil komme.

4) Krav til skriftlighet vil ikke i storre grad enn gjennom dagens krav til & fere budj ournal, dokumentere
om selger eller hans medsammensvorne har inngitt fiktive bud. Kravet til innfering i budjournal
ivaretar allerede dette hensynet.
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3)

6)

7

Krav til skriftlighet vil ikke i storre grad enn gjennom krav til innfaring i budjournal dokumentere
om megler har inngitt fiktive bud. Kravet il innfering i budjournal ivaretar allerede ogsa dette
hensynet.

Tkke alle interessenter til eiendom vil kunne oppfylle et eventuelt krav til skriftlighet. Mennesker
som kun har fasttelefon, som ikke kommuniserer via e-post og som har begrensede muligheter for &
oppseke meglers kontor for & levere skriftlig bud, vil i prinsippet vare forhindret fra & kunne delta i
en budrunde gjennom megler.

En gjennomfaring av kravet til skriftlighet vil sannsynligvis oke meglers arbeid med hvert enkelt
bud, og siledes pafore oppdragsgiver storre kostnader.

Fordeler med NEFs forslag om dokumentasjon av budgiving — lydlogg:

1)
2)
3)

4)

Lydlogg vil ivareta formalet med 4 verifisere eller avkrefte pastander om at megler har gitt
misvisende informasjon om konkurrerende bud.

Gjennom lydlogg vil ogsa pastander om hva interessenter, budgivere og selgere har sagt fil megler
kunne verifiseres eller avkreftes.

Gjennom Iojal etterlevelse av krav til lydlogg vil tilliten til meglerforetakene kunne styrkes og
bransjens omdgmme ivaretas eller bedres.

Lydlogg vil ikke fere 1il merarbeid for meglerne, og derfor ikke bidra til ekte kostnader for
meglernes oppdragsgivere.

Svakheter ved NEFs forslag:

1)

2)

Krav til Iydlogg forutsetter at meglerforetakene gjennom tekniske Iosninger legger til rette for opptak
av ansattes telefonsamtaler pa en méte som ivaretar hensynet til taushetsplikten etter emgl! § 3-6 og
personvernet, bade til budgivere, selgere og megleren selv.

System for lydlogg vil medfere kostnader og tilrettelegging for foretakene med innkjep og drift.

Utfordringer ved NEFs forslag:

Ved lydopptak av bud og samtaler med budgiver ma budgiver informeres om at opptak av muntlige bud og
samtaler med budgiver blir tatt opp og hvordan dette oppbevares og kan brukes. Slik informasjon kan
formodentlig enten gis i salgsoppgave eller direkte i forkant av opptak av ferste bud.

Selve opptakene vil métte lagres pa sikkert lagringssted og tilgangen begrenses til fagansvarlig/kvalitetssjef.
Det mé begrunnes at innsynet er legitimt, dvs. at lydlogg kun kan brukes til de formél som begrunner
opptaket.
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Tilsynsorganer og rettsapparatets tilgang ma reguleres. Det ma sikres at kun meglernes samtaler i
sammenheng med konkret salgsarbeid tas opp og at anrop eller mottak til/fra andre, automatisk og/eller
manuelt unntas fra opptak.

Ordningen m4 etableres i samarbeid med Datatilsynet.

NEFs forslag til endringer i forskriften:

Hvis det skal gjeres endringer i forskriften foreslér Norges Eiendomsmeglerforbund, ut fia det
ovenstiende, at forslaget i § 6-3 (2) bokstav a) om forbud mot formidling av bud fer
budgiver er legitimert bortfaller, og at ciendomsmeglingsforskriften § 6-3 (2) ber lyde:

(2) Oppdragstager skal ikke formidle

a) bud og aksept eller avslag som ikke er inngitt skriftlig eller kan dokumenteres giennom
Ivdlogg (NEFs forslag uthevet)

b) i forbrukerforhold, bud med kortere akseptfrist enn til k1 12,00 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Lardag regnes ikke som virkedag. (Uendret)

Vi star gjerne til disposisjon dersom det er behov for utdypinger eller ytterligere avklaringer av vére
kommentarer og forslag.

Vennlig hilsen

Norges Eiendomsmeglerforbund

Finn Tveter i BodilNaassvik

Direkter Fagsjef
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