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Eiendomsmegling Kapittel 1

Kapittel 1
Innledning

1.1 Oppnevning og mandat

Ved kronprinsregentens resolusjon av 2. april 2004
ble det nedsatt et utvalg til & gjennomga eiendoms-
meglingsloven med sikte pa generell revisjon og
oppdatering.

Som medlemmer av utvalget ble oppnevnt:

— Professor dr. juris Tore Brathen, Handels-
heyskolen BI (leder)

— Seksjonssjef Wilhelm Mohn Grestad, Kredit-
tilsynet

— Divisjonsdirekter Hildur Heiland, Eiendoms-
meglerforetakenes Forening

— Underdirekter Christina Moestue, Forbruker-
radet

— Seniorradgiver Egil Rokhaug, Barne- og familie-
departementet

— Advokat Ingebjorg Roll-Matthiesen, Den Norske
Advokatforening

— Advokat Bjern Sanne, Finansneeringens Hoved-
organisasjon/Sparebankforeningen

— Statsautorisert eiendomsmegler @ivind A.
Tandberg, Norges Eiendomsmeglerforbund

— Seniorradgiver Jorunn B. Oystese, Finans-
departementet

Som sekretaerer har fungert:
— Radgiver Bergsvein Trathaug, Kredittilsynet
— Radgiver Lindy Ulltveit-Moe, Kredittilsynet

Fra 13. juni 2005 har radgiver Karl Rosén mett
fast for Finansdepartementet istedenfor Jorunn B.
Jystese. Advokat Jens Bull, Den Norske Advokat-
forening, har av og til mett istedenfor Ingebjorg
Roll-Matthiesen, mens direkter Finn Tveter, Nor-
ges Eiendomsmeglerforbund, har mett for GJivind
A. Tandberg i ett mote.

Utvalgets mandat var opprinnelig angitt slik:

«Utvalget skal gjennomga eiendomsmeglings-
loven med sikte pa generell revisjon og oppda-
tering. Det skal legges vekt pa ryddighet,
orden og oversiktlighet i markedet. Det er
videre sentralt at forbrukernes interesser blir
ivaretatt pa en god mate.

Som underlagsmateriale for utredningen
skal utvalget blant annet innhente informasjon
om organiseringen av eiendomsomsetning ved
hjelp av tredjemenn i evrige EU-land og eventu-
elle utviklingstrekk pa dette omradet. Utvalget
bor videre se hen til den lepende utviklingen
innen informasjonsteknologien.

Utvalgets utredning skal blant annet
omfatte en vurdering av felgende forhold (opp-
listingen er ikke uttemmende):

— Lovens anvendelsesomrade, herunder om
det er grunn til 4 ta megling av eiendom i ut-
landet eller megling av naeringseiendom-
mer ut av loven, eller 4 utforme sarregler
for slike oppdrag. Utvalget skal ogsé vurde-
re behovet for endringer i reguleringen av
agentvirksomhet og markedsfering av eien-
dommer.

— Organisering av konsesjonssystemet, her-
under en vurdering av om en ber ga over fra
en personbasert til en foretaksbasert konse-
sjonsordning, og om det fortsatt er behov
for sarregler for advokater. Utvalget ber
ogsa foreta en generell gjennomgang av de
organisatoriske kravene til eiendoms-
meglerforetakene.

— Om det skal stilles spesifikke utdannings-/
kompetansekrav ogsa til meglerne i foreta-
kene, herunder om det er nedvendig & inn-
fore et system med ansvarlige kundebe-
handlere (som ma oppfylle eventuelle slike
utdannings-/kompetansekrav).

— Utformingen av atferdsreglene i loven, her-
under en vurdering av hvem som ber vare
pliktobjekt for slike regler, samt regler om
sanksjoner ved overtredelse av lovens reg-
ler.

— Naermere regulering av megleroppdrag,
herunder en vurdering av hvilke plikter og
ansvar megleren ber ha overfor oppdragsgi-
ver og Kjoper/leier og eventuelle andre in-
teressenter i objektet som oppdraget knyt-
ter seg til. Gjeldende eiendomsmeglingslov
tar utgangspunkt i at megler er mellom-
mann og skal utfere oppdraget med omsorg
for bade selgers og kjopers interesser. Meg-
lers vederlag betales imidlertid av selger,
som ogsa er den som velger megler. Utval-
get bor vurdere hvorvidt lovgivningen gjen-
speiler realiteten pa dette omradet og vur-
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Kapittel 1

dere hvorvidt det er behov for endringer pa
dette punkt. I denne forbindelse ber utval-
get ogsé drefte forholdet mellom meglers
og oppdragsgivers ansvar overfor hen-
holdsvis kjeper og eventuelle andre interes-
senter. Betydningen av en eventuell forelig-
gende takst skal ogsa vurderes av utvalget.

— Meglers uavhengighet, herunder spersmal
knyttet til meglers egenhandel, samt drift
og eie av annen naeringsvirksomhet. Utval-
get skal seerskilt vurdere behovet for regu-
lering av meglers uavhengighet i forhold til
finansielle tjenesteytere, herunder behovet
for et eventuelt forbud mot at megler gis
okonomiske incentiver (provisjoner m.m.)
ved formidling av banklin og forsikring
(seerlig eierskifteforsikringer).

— Behovet for & oke «gjennomsiktligheten»
ved omsetning av eiendom. Utvalget bes
herunder vurdere om megler bor ha plikt til
a informere kjoper om utformingen av meg-
lerprovisjonen.

— vrig regelverk knyttet til gjennomfering
av budrunder. Praksis i Norge kan pa enkel-
te omrader skille seg fra praksis i andre
land. Utvalget bes underseke de ulikheter
som eksisterer pa dette omradet, og drefte
om det er behov for nye lovregler eller end-
ringer i gjeldende regelverk pa dette omréa-
det. Det er ogsa viktig 4 sikre gjennomsikt-
lighet i budrunden, herunder & sikre tiltro-
en til at innkomne bud er reelle. Det store
tempoet i budrundene har veert fremholdt
som et problem ved eiendomsoverdragelse.
Utvalget bes vurdere om det er grunn til &
sette 1 verk tiltak som motvirker dette, og
eventuelt foresla slike tiltak. De her nevnte
sporsmal vil ogsa matte vurderes i forhold
til avhendingsloven.

— Gjeldende regelverk om tilsyn med eien-
domsmeglerforetak. I denne forbindelse
ma det vurderes hvilken rolle eksisterende
og eventuelle nye klageordninger ber ha i
forhold til et eventuelt tilsyn fra Kredittilsy-
net. Utvalget méa i denne forbindelse ogsa
vurdere hvorvidt det er hensiktsmessig
med en lovregulering av en eventuell (e) kla-
genemnd og hvordan slik lovregulering ber
skje. I relasjon til spersmalet om tilsyn og
klagenemnder er det naturlig at utvalget
0gsa ser naermere pa dagens sanksjonssys-
tem overfor personer og foretak som over-
trer bestemmelser i eller i medhold av eien-
domsmeglingsloven.

Det skal foretas en utredning av ekono-
miske, administrative og andre vesentlige kon-
sekvenser av forslaget. Konsekvenser skal
utredes bade for det offentlige og for private
akterer som berores av forslagene.»

Eiendomsmegling

Mandatet ble presisert i brev fra Finansdepar-
tementet av 21. oktober 2004. Bakgrunnen for pre-
siseringen var ifelge brevet at

«EFTAs overvakningsorgan (ESA) har i flere
brev til norske myndigheter, senest brev 11.
oktober 2004 (vedlagt), gitt uttrykk for at direk-
tiv 89/48/EQF om gjensidig godkjenning av
yrkeskvalifikasjoner ikke er tilfredsstillende
implementert i det lov- og forskriftsregelverket
som regulerer eiendomsmeglere.»

Pa denne bakgrunn ble utvalget bedt om & vur-
dere og eventuelt foresla nedvendige endringer i
regelverket for a sikre gjennomfering av direktiv
89/48/EQF.

I samsvar med presiseringen av mandatet utar-
beidet utvalget forslag til korrekt implementering
av 89/48/EQF-direktivet. EU har imidlertid senere
vedtatt et nytt yrkeskvalifikasjonsdirektiv (2005/
36/EQF). Behandlingen av dette direktivet fant
sted i det norske E@S-spesialutvalget for utdan-
ning 12. desember 2005. Direktivet ble ansett som
E@Srelevant og akseptabelt. Det nye direktivet
innebeerer til dels betydelige endringer i forhold til
89/48/EQF-direktivet om gjensidig godkjenning
av yrkeskvalifikasjoner. Blant annet kan det vises
til at direktivet innferer et helt nytt moment,
sakalte «european platforms», som tas sikte pa &
etableres ogsa for eiendomsmeglere.

Sett hen til at behandlingen av direktivet i spe-
sialutvalget for utdanning fant sted s& sent som
12. desember 2005, bare noen uker for lovutvalget
skulle avgi sin innstilling, og at direktivet medferer
en rekke endringer i forhold til 89/48/EQF-direk-
tivet, har det ikke veert mulig 8 komme med forslag
til korrekt implementering av det nye direktivet
innen departementets fastsatte frist for avgivelse
av utredningen. Utvalget legger imidlertid til
grunn at det er det nye direktivet (2005/36/EQF)
som vil bli implementert i det senere lovarbeidet.

Ifolge mandatet skulle utvalget avgi sin utred-
ning innen 9. mai 2005. P4 vegne av utvalget anmo-
det utvalgets leder i brev til Finansdepartementet
datert 8. februar 2005 om at fristen for & avgi utred-
ningen ble forlenget. Departementet meddelte i
brev av 26. april 2005 at det pa bakgrunn av hen-
vendelsen hadde besluttet & utsette fristen til
31. desember 2005, senere muntlig fastsatt til
10. januar 2006. Fra departementets side ble det
imidlertid bedt om at utvalgets vurdering av punk-
tet 1 mandatet som omhandler tempoet i budrun-
dene ble ferdigbehandlet innen den opprinnelige
utredningsfristen 9. mai 2005, senere fastsatt til
12. mai 2005.
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Nar det gjelder delutredningen om budgivning,
het det blant annet i Finansdepartementets brev av
26. april 2005:

«Dersom utvalget kommer til at det er grunn til
a sette i verk tiltak for & motvirke problemer
knyttet til tempoet i budrundene, bes utvalget
samtidig utforme utkast til forskrift om dette
som kan sendes pd hering. Departementet
antar at slik forskrift i tilfelle vil kunne hjemles
i eiendomsmeglingsloven § 3-8 forste ledd.»

Utvalget avga pa denne bakgrunn en seerskilt
utredning, «Tryggere budgivning - Om budgiv-
ning gjennom eiendomsmegler», som omhandlet
de punkter i mandatet som gjelder regelverket
knyttet til gjennomfering av budrunder. Delutred-
ningen har veert pa hering, og er under behandling
i Finansdepartementet.

1.2 Utvalgets arbeid, herunder bruken
av utenlandsk rett

I forbindelse med utarbeidelsen av utredningen
har utvalget avholdt 39 meter. Antallet meoter
omfatter ogsa det arbeid som ble gjort i forbindelse
med utvalgets delutredning om budgivning, avgitt
til Finansdepartementet 12. mai 2005. Sekretaria-
tet har hatt mete med den svenske tilsynsmyndig-
heten om svensk rett, og har for evrig hatt lepende
kontakt med svenske og danske myndigheter
underveis i utvalgets arbeid.

Ifelge mandatet skal utvalget som underlags-
materiale for utredningen blant annet innhente
informasjon om organiseringen av eiendomsom-
setning ved hjelp av tredjemenn i evrige EU-land.

Som det vil fremga av de enkelte punktene i
utredningen, har utvalget i sitt arbeid sekt & trekke
inn utenlandsk rett vedrerende eiendomsmegling.
Det er i forste rekke dansk og svensk rett som er
behandlet, primzert med utgangspunkt i den
danske eiendomsmeglingsloven (lov 30. juni 1993
nr. 453 om omsatning af fast ejendom) og den
svenske eiendomsmeglingsloven, fastighetsmaiklar-
lagen (lov 20. april 1995 nr. 400), med tilherende
forskrifter. Ogsé andre lands rett er trukket inn pa
noen punkter.

Utvalget er ikke kjent med komparative studier
av eiendomsmeglerrettslige sporsmal i evrige EU-
land, og tidsrammene for utredningen har ikke
gjort det mulig for utvalget selv & foreta inngdende
studier av organiseringen av eiendomsomsetning
ved hjelp av tredjemenn i et sterre antall EU-land.
Utvalget vil imidlertid bemerke at de underlig-
gende regler vedrerende omsetning og leie av fast
eiendom til dels er si forskjellige at undersgkelser
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som er begrenset til rent eiendomsmeglerrettslige
forhold, kunne gi et fortegnet inntrykk. Av denne
grunn er noen av de undersgkelser som utvalget
har gjort om utenlandsk rett, ikke omtalt i denne
innstillingen.

1.3 Sammendrag

Utvalget har, i samsvar med mandatet, gjennom-
gatt eiendomsmeglingsloven med sikte pd generell
revisjon og oppdatering. Det foreslas en rekke end-
ringer i gjeldende lov.

I kapittel 2 og 3 gir utvalget en kort oversikt
over gjeldende rett og utviklingstrekk i bransjen. I
kapittel 4 redegjores for de overordnede vurderin-
ger som utvalget har lagt til grunn, samt spersmal
som gjelder lovteknikk.

I kapittel 5 behandles lovens formal og virke-
omrade. Utvalget foreslar her a lovfeste at lovens
formal er & legge til rette for sikker, ordnet og
effektiv omsetning av fast eiendom gjennom eien-
domsmegler. Den naveerende grensen for om det
drives eiendomsmegling kan vaere noe uklar, og
utvalget presiserer derfor at grensen ber vere
overskredet dersom det ytes bistand utover den
rene annonsering av fast eiendom.

Et flertall i utvalget mener at formidling av
naeringseiendommer, leieformidling og formidling
av fast eiendom beliggende i utlandet, fortsatt skal
veere underlagt lovens anvendelsesomrade.

Utvalget gar inn for at loven ikke skal komme til
anvendelse ved formidling av fast eiendom i
neeringsforhold som forestds for selskap innen
samme konsern eller gruppe. Videre ensker et
flertall i utvalget at eiendomsmegling som skjer i
enkelttilfelle i forbindelse med varetakelse av
andre gkonomiske anliggende for oppdragsgive-
ren («aksessorisk megling»), fortsatt skal kunne
utferes uten bevilling og sikkerhetsstillelse.

I kapittel 6 behandles organisering av eien-
domsmeglingsvirksomhet. Utvalget foreslar at det
i tilknytning til hvert enkelt oppdrag skal veere en
ansvarlig megler. Vedkommende skal enten vaere
statsautorisert eiendomsmegler, advokat eller
jurist med to ars relevant praksis. Den ansvarlige
megler skal undertegne oppdragsavtalen og
lopende folge gjennomferingen av oppdraget.
Etter forslaget kan ansvarlig megler i forbindelse
med utforelsen av meglingen likevel gjore bruk av
medhjelpere, underlagt vedkommendes instruk-
sjonsmyndighet. I hvilken utstrekning medhjel-
pere kan brukes, vil avhenge av hva oppdraget gar
ut pa og hvilken kompetanse disse har. Det er delte
oppfatninger i utvalget om hvilken status medhjel-
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perne skal kunne gis. Synspunktene har sammen-
heng med at det er ulike oppfatninger i utvalget om
det skal stilles spesielle kompetansekrav til med-
hjelperne, og hvilke kompetansekrav som eventu-
elt skal kreves, se nedenfor.

Til tross for innferingen av ansvarlig megler
pa hvert oppdrag, mener utvalget at det fortsatt
ber vere det enkelte eiendomsmeglingsforetak
som ma ha bevilling fra Kredittilsynet for 4 kunne
drive eiendomsmeglingsvirksomhet. Dette skyl-
des blant annet at det etter utvalgets oppfatning er
viktig at hele organisasjonen vurderes og gjores
ansvarlig for den faglige utevelsen av virksomhe-
ten. Etter utvalgets oppfatning ber dette skje i
storre grad enn tidligere. I tillegg til eiere med
betydelige eierandeler mv., bor ogsad styremed-
lemmer og daglig leder egnethetsvurderes.
Videre skal styret i forbindelse med konsesjons-
behandlingen bekrefte at det er utformet rutiner
for meglingen, og fagansvarlig og ansvarlig
megler gis rett til 4 kreve styrebehandling av eien-
domsmeglingsfaglige spersmal samt delta i sty-
rets behandling av disse.

Utvalget anbefaler videre at loven apner for at
eiendomsmeglingsvirksomhet kan organiseres i
flere foretaksformer enn det som er tillatt i dag.
Samtidig tilsier EQS-rettslige forpliktelser at uten-
landske foretak méa kunne gis bevilling. EOJS-avta-
len er etter utvalgets oppfatning ogsa til hinder for
at kravet om fast kontorsted i Norge kan opprett-
holdes.

Ordningen med faglig leder foreslas viderefort,
men i en annen skikkelse enn i dag. Faglig leder
skal vaere en slags «kvalitetssjef». En folge av en
eventuell innfering av ansvarlige meglere for hvert
enkelt oppdrag, vil vaere at den fagansvarlige i
storre grad kan konsentrere seg om overordnede
faglige oppgaver. Rollen som fagansvarlig kan
eventuelt kombineres med andre roller i foretaket.
Etter flertallets oppfatning er det ikke nedvendig
med mer enn én fagansvarlig i foretaket. Bade
statsautoriserte eiendomsmeglere og advokater,
samt jurister med to ars relevant erfaring, skal
kunne vaere fagansvarlig. Sistnevnte personer kan
etter utvalgets forslag for evrig ogsa drive eien-
domsmegling i enkeltpersonforetak.

Adgangen til utkontraktering ber etter utval-
gets oppfatning lovfestes, og departementet bor
kunne gi neermere forskriftsbestemmelser om
dette.

Vurderingen av hvorvidt det ber oppstilles
kompetansekrav til andre enn fagansvarlig og
ansvarlig megler, behandles i kapittel 7. Utvalgets
flertall mener det er nedvendig & stille kompetan-
sekrav ogsi til disse personene, og at en slik innfe-
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ring vil innebeere gkt kvalitet pa tjenestene. Dette
vil ha betydning for bransjens omdemme. Flertal-
let viser ogsa til en samfunnsekonomisk analyse,
gjennomfert for utvalget, som anbefaler at det stil-
les ytterligere krav til kompetanse i eiendoms-
meglingsbransjen. Blant medlemmene som utgjor
flertallet, er det imidlertid ulik oppfatning om hvor
omfattende kompetansekrav som ber oppstilles.

Mindretallet mener at ogsa annen kompetanse
enn den rent eiendomsmeglingsfaglige ber kunne
benyttes i forbindelse med eiendomsmegling. Det
legges vekt pa at det ikke ber foreligge hindringer
for kostnadseffektive modeller, forutsatt at lovgiv-
ningen for evrig sikrer betryggende eiendomshan-
del. Mindretallet mener at gjeldende lov, sammen-
holdt med de forslag som i kapittel 6 fremmes i til-
knytning til organisering av virksomheten, er til-
strekkelige i s mate.

Et flertall i utvalget gar inn for at ogsa andre
enn fagansvarlig og ansvarlig megler ma frem-
legge politiattest for & kunne arbeide med eien-
domsmegling.

Utvalget foreslar videre at praksistiden for a bli
statsautorisert eiendomsmegler mé avlegges etter
at alle eksamener er bestitt. Begrunnelsen for
dette er at det er en presumsjon for bedre forsta-
else for praktiske problemer og sterre nytte av
praksisen etter at teorien er tilegnet.

Utvalget gar inn for lovfesting av et krav om
etterutdanning, og mener at ogsa tittelen «megler»
ber beskyttes.

Kapittel 8 omhandler meglers uavhengighet.
Utvalget foreslar her at det uttrykkelig skal fremgé
av loven at megleren ikke kan opptre pa en méte
som er egnet til 4 svekke tilliten til uavhengighe-
ten. Bestemmelsen er en presisering av god
meglerskikk.

Forbudet mot egenhandel foreslas viderefert
med visse endringer. Det fremmes forslag om et
totalforbud for alle som arbeider i eiendoms-
meglingsforetak mot 4 kjope og selge eiendom
gjennom meglerkontoret de arbeider i. Det samme
gjelder for personlig nearstiende av megleren.
Dette innebeerer at det ikke lenger vil veere aktuelt
at foretaket sier oppdraget fra seg. For en viss
krets av andre neerstidende foreslas et forbud mot &
innga oppdrag om Kjop, salg mv. gjennom det aktu-
elle foretaket. Dersom megleren for gvrig har eller
far personlig eller skonomisk interesse i den han-
delen oppdraget gjelder, skal partene straks fi opp-
lysninger om dette.

Utvalgets flertall gar inn for at det gjeldende
forbudet mot at meglers vederlag kan betales av
andre enn oppdragsgiver, understrekes ved at det
uttrykkelig skal fremga av loven at foretak og
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ansatte ikke kan motta inntekter eller andre forde-
ler fra tjenesteytere som benyttes i forbindelse
med eiendomsmeglingen. Flertallet mener at mot-
tak av slike inntekter kan veere egnet til 4 svekke
tilliten til meglers uavhengighet og svekke bran-
sjens anseelse. Et mindretall i utvalget mener at
godtgjerelse ber kunne mottas under forutsetning
av at kundene skriftlig gjores oppmerksom pa at
meglerforetaket eller megleren mottar inntekter
for formidlingen fra tjenesteytere («flagging»).

Forbudet mot at eiendomsmeglingsforetak kan
drive annen neringsvirksomhet, men at det kan
gis dispensasjon, videreferes i all hovedsak. For-
valtningsmyndigheten ma, som i dag, foreta en
skjgnnsmessig vurdering i det enkelte tilfellet.

Utvalget har imidlertid vurdert om det ber gis
dispensasjon til & engasjere seg i en del typer
annen virksomhet. Foretakene ber heller ikke for
fremtiden kunne operere i eiendomsmarkedet
eller drive med eiendomsutvikling. Det samme
gjelder formidling av bankinnskuddsprodukter og
spareprodukter hvor det er elementer av risiko.
Foretakene ber imidlertid kunne drive forretnings-
forsel for gardeiere, taksering av fast eiendom som
foretaket ikke har i oppdrag & formidle, bistand ved
seksjonering av eiendommer, samt at det ber
kunne ytes bistand ved stiftelse av borettslag og
innlesning av festetomter. Det bor ikke veere for-
bud mot at eiendomsmegler formidler for eksem-
pel innbo- og villaforsikringer. Et flertall mener
videre at foretakene ber kunne forestd utleiefor-
valtning, ogsa i forhold til utleieoppdrag de har
gjennomfert forut for forvaltningsoppdraget.

Utvalgets flertall mener at eiendomsmeglings-
foretak ikke lenger ber kunne formidle 1&an. De skal
heller ikke kunne formidle eierskifteforsikringer
dersom de mottar godtgjerelse for det. Nar det
gjelder sporsmalet om eierskap i annonsemedier,
mener flertallet at forvaltningsmyndigheten ma
foreta en vurdering i det enkelte tilfellet, hvor hen-
synet til tilliten til meglers uavhengighet mé vurde-
res opp mot konkurransemessige hensyn. Mindre-
tallet mener i forhold til disse spersmalene at fore-
takene ber kunne formidle nevnte tjenester mot
godtgjerelse dersom kundene skriftlig gjeres opp-
merksom pé at meglerforetaket eller megleren
mottar inntekter for formidlingen fra tjenesteyte-
ren («flagging»).

Forbudet mot at personer driver annen
naeringsvirksomhet foreslds endret pa flere punkt.
For det forste utvides personkretsen til 4 gjelde alle
som arbeider med eiendomsmegling, herunder
blant annet advokater. Dette er naturlig nok ikke til
hinder for at advokater yter rettshjelp. Ogsa eiere
og tillitsvalgte som normalt deltar i den daglige
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driften, er omfattet av forslaget. Istedenfor regelen
i dag, hvor det i hvert enkelt tilfelle ma sekes om
dispensasjon til 4 drive annen neeringsvirksomhet,
foreslas en bestemmelse om at de som utferer ledd
i megling ikke kan engasjere seg i annen virksom-
het som er egnet til & svekke tilliten til eiendoms-
meglingsbransjen. I tillegg skal det fremga uttryk-
kelig av loven at handel med fast eiendom ikke er
tillatt. Foretaket skal fore register over fast eien-
dom de ansatte helt eller delvis eier. Det samme
gjelder for annen virksomhet disse er engasjert i.

I kapittel 9, hvor eiendomsmeglingsoppdraget
og forholdet mellom megler og oppdragsgiver
behandles, gar utvalget inn for & viderefere prinsip-
pet om fritt meglervalg, regelen om at det ikke kan
avtales at andre enn oppdragsgiveren skal betale
meglerens vederlag og forbudet mot a dele veder-
laget med kjoper eller selger eller noen som ikke
selv har rett til & drive eiendomsmegling.

Etter utvalgets oppfatning ber det offentlig fast-
satte oppdragsskjemaet ikke opprettholdes. Utval-
get anbefaler at det i stedet angis i loven hvilke opp-
lysninger som skal fremkomme av oppdragsavta-
len, og at det oppstilles krav om at avtalen ma veere
inngatt skriftlig for & veere bindende. Det foreslas
enkelte innholdsmessige tillegg i forhold til i dag,
blant annet at det skal gis opplysninger om hvem
som er ansvarlig megler og medhjelpere, storrel-
sen pa utleggene, og at det skal gis et samlet kost-
nadsoverslag. Den strenge regelen om konsekven-
sene av at reglene om oppdragsavtalen ikke er
fulgt, foreslas ikke viderefort.

Etflertall foreslar & viderefere dagens regel om
avtalefrihet med hensyn til fastsettelse av meglers
vederlag. Dette innebeerer at vederlaget skal
kunne fastsettes som provisjon, fastpris eller time-
pris, eller ved en kombinasjon av disse. Flertallet
foreslar heller ikke endringer i gjeldende rett nar
det gjelder adgangen til 4 avtale forskuddsinnbeta-
ling, eller hva angar tilbakeholdsrett og motreg-
ningsadgang. Flertallet mener at det pa disse punk-
ter ikke foreligger tilstrekkelige grunner til a
endre rettstilstanden.

Mindretallet mener at provisjonsbetaling og
forskuddsbetaling skal forbys i forbrukerforhold,
og at oppdragsgiveren skal ha rett til 4 holde til-
bake sa mye av vederlaget at det sikrer de kravene
oppdragsgiveren har som folge av mislighold fra
meglerens side. For at dette skal bli en realitet,
foreslar mindretallet at megleren ikke skal kunne
motregne i klientmidler tilherende oppdragsgiver
som er forbruker, for samtykke er gitt av vedkom-
mende.

Det foreslas for gvrig at det skal fremkomme av
loven at oppdragsgiveren kan kreve nedsettelse av
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meglers vederlag dersom det foreligger en ikke
ubetydelig pliktforsemmelse. Forslaget innebzerer
at det ikke lenger er nedvendig & godtgjere vesent-
lig tilsidesettelse av meglers plikter.

Kapittel 10 angéar meglers plikter i forbindelse
med gjennomferingen av oppdraget. Megleren ber
fortsatt veere en mellommann med plikt til 4 ivareta
partenes interesser i handelen, med kravet til god
meglerskikk som overordnet norm for virksom-
hetsutovelsen.

Utvalget foreslar at meglers plikter i noe storre
grad ber fremkomme direkte av loven. For det for-
ste gjelder dette meglers opplysningsplikt. Det
anbefales inntatt i eiendomsmeglingsloven en
generell plikt til & gi opplysinger om forhold som
kjeper har grunn til 4 regne med & fi og som kan fa
betydning for avtalen. For det andre foreslas at
flere opplysninger alltid skal inntas i salgsoppga-
ven. Dette gjelder blant annet informasjon om fel-
leskostnader, fellesgjeld og opplysninger om ferdi-
gattest/midlertidig brukstillatelse.

Nar det gjelder opplysninger om tekniske for-
hold, mener et flertall at det ligger utenfor manda-
tet 4 vurdere innfert regler om obligatorisk bruk av
tilstandsrapport ved salg via megler. Mindretallet
tolker mandatet annerledes, og mener at megler
vanskelig kan ivareta sine omsorgsoppgaver uten
at det innhentes informasjon i form av en tilstands-
rapport. Mindretallet foreslar derfor at det ved for-
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midling av boliger som hovedregel skal innhentes
en tilstandsrapport («boligsalgsrapport»).

I kapittel 11 behandles eiendomsmeglers
erstatningsansvar. Erstatningsansvaret er i dag
ulovfestet. Bade i forhold til oppdragsgiver og
andre er meglers ansvar betinget av at det er utvist
skyld - forsett eller uaktsomhet. Utvalget har vur-
dert om det helt eller delvis ber innferes et stren-
gere ansvar, men har konkludert med at det er
grunn til & viderefore kravet om at det ma veere
utvist skyld for at megleren skal kunne bli erstat-
ningsansvarlig. Det foreslds imidlertid, forst og
fremst av informasjonshensyn, at loven skal inne-
holde en henvisning til at megler hefter pa skyld-
grunnlag etter alminnelige regler.

1 kapittel 12 foreslar utvalget at det i storre grad
bor sondres mellom sanksjoner og andre forvalt-
ningstiltak. Det anbefales videre at Kredittilsynet
gis anledning til 4 ilegge formelle advarsler bade til
personer og foretak. En viss utvidelse av adgangen
til straffesanksjonering foreslas ogsa.

Sett hen til at dagens klageordninger ikke sikrer
at alle brukere av eiendomsmeglingstjenester har et
utenrettslig tvistelesningsorgan 4 henvende seg til,
foreslar utvalget at de som skal drive eiendomsmeg-
ling plikter & slutte seg til en offentlig godkjent kla-
genemnd, gitt at det finnes en nemnd som behand-
ler de formidlingstyper foretaket tilbyr. Formalet er
4 legge til rette for en rimelig og effektiv klagebe-
handling, ferst og fremst for forbrukere.
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Kapittel 2
Gjeldende rett

Den sentrale rettslige reguleringen av eiendoms-
meglingsvirksomhet finnes ilov 16. juni 1989 nr. 53
om eiendomsmegling (emgll.). Loven, som supple-
res av forskrift 20. mars 1990 nr. 177 om eiendoms-
megling (eiendomsmeglingsforskriften), er den
tredje norske lov som regulerer eiendoms-
meglingsvirksomhet. Lovhistorikk frem til eien-
domsmeglingsloven av 1989 er beskrevet av Fal-
kanger-utvalget i NOU 1987: 14 s. 10 flg. Innstillin-
gen ble fulgt opp gjennom Ot.prp. nr. 59 (1988-89)
og Innst. O. nr. 92 (1988-89). Eiendomsmeglings-
loven av 1989 er senere endret flere ganger.

Som eiendomsmegling forstas det & opptre som
mellommann i forbindelse med omsetning av fast
eiendom, herunder eierseksjon og ideell andel i
fast eiendom, inngéelse og overdragelse av feste-
eller leiekontrakt til fast eiendom, omsetning av
borettslagsandel og av aksje, andelsbrev, pante-
brev eller annet adkomstdokument med tilknyttet
leierett til bolig eller annet areal i bebygget eien-
dom. Ogsd mellommannsvirksomhet som ytes i
forbindelse med omsetning av parter i selskap,
eller aksjer i aksjeselskap eller allmennaksjesel-
skap som ikke er bersnoterte, er & anse som eien-
domsmegling dersom omsetningen hovedsakelig
tar sikte pa overdragelse av fast eiendom eller naer-
mere angitte rettigheter i fast eiendom. Det samme
gjelder mellommannsvirksomhet ved omsetning
av tidsparter som omfattes av tidspartloven. Loven
presiserer ogsa at bistand i forbindelse med gjen-
nomfering av oppgjer, samt utleievirksomhet med
det formal & formidle feste- eller leiekontrakt til fast
eiendom, er 4 anse som eiendomsmegling etter
loven.

Eiendomsmegleren kjennetegnes som en mel-
lommann som mot godtgjerelse medvirker til
omsetning av rett til fremmed fast eiendom for
tredjemanns regning og risiko.

Retten til & drive eiendomsmegling mot godt-
gjorelse er forbeholdt person eller foretak som ved
a oppfylle naermere bestemte vilkar gis bevilling til
& drive eiendomsmegling. Unntak gjelder for eien-
domsmegling som skjer i enkelttilfelle i forbin-
delse med varetakelse av andre ekonomiske anlig-
gender for oppdragsgiveren, samt for banker som
forestéar oppgjor.

Bevilling til & drive eiendomsmegling gis til per-
son med eiendomsmeglerbrev, samt til ansvarlig
selskap, aksjeselskap og allmennaksjeselskap.
Eiendomsmeglerbrev utstedes til den som blant
annet har bestitt eiendomsmeglereksamen, har
minst to ars praktisk erfaring og hederlig vandel. I
tillegg kan praktiserende advokater som har stilt
seerskilt sikkerhet, drive eiendomsmegling.

Person eller foretak som gis bevilling til & drive
eiendomsmegling ma stille sikkerhet som dekker
det ansvar vedkommende kan padra seg under ute-
velse av eiendomsmeglingsvirksomheten. Bevil-
ling til & drive eiendomsmegling kan nektes der-
som deltaker eller aksjeeier med betydelig eieran-
del i foretaket ikke anses egnet til 4 sikre at foreta-
ket drives i samsvar med lover, forskrifter og god
meglerskikk. Ansvarlig selskap, aksjeselskap og
allmennaksjeselskap som driver eiendomsmegling
ma ha en faglig leder. Den faglige lederen méa enten
vaere statsautorisert eiendomsmegler eller advo-
kat.

Bevilling til & drive eiendomsmegling kan ogsa
gis til bank eller boligbyggelag. Bolighyggelag kan
ogsa uten bevilling medvirke til omsetning av
andeler i tilknyttede borettslag der bolighyggela-
get er forretningsforer.

Kredittilsynet forer tilsyn og kontroll med eien-
domsmeglingen. Det er Kredittilsynet som bade
tildeler og tilbakekaller bevillinger til 4 drive eien-
domsmegling og eiendomsmeglerbrev.

For statsautoriserte eiendomsmeglere og eien-
domsmeglingsforetak med bevilling til 4 drive
eiendomsmegling gjelder et forbud mot & drive
annen naringsvirksomhet. Det kan imidlertid gis
dispensasjon fra forbudet.

Eiendomsmeglere og advokater som selv dri-
ver eiendomsmeglingsvirksomhet, ansatte i fore-
tak som driver eiendomsmeglingsvirksomhet,
samt naermere angitte eiere og tillitsvalgte, kan
ikke formidle eiendommer hvor vedkommende
eller disses neerstiende har en personlig eller eko-
nomisk interesse.

Eiendomsmeglingsoppdraget skal utferes i
samsvar med god meglerskikk. Megleren skal gi
kjoper og selger rad og opplysninger av betydning
for handelen og gjennomferingen av denne. I til-
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knytning til oppdraget har megleren en opplys-
nings- og underspkelsesplikt om forskjellige retts-
lige og faktiske forhold ved eiendommen. Loven
har dessuten naermere regler om meglers plikter
ved kontraktsslutningen og gjennomferingen av
handelen. Loven baerer preg av a vaere skrevet spe-
sielt med salgsoppdrag for eye.

Megleren plikter & inngé oppdrag péa et offent-
lig fastsatt skjema hvor det skal inntas opplysnin-
ger om hva som er avtalt om naermere angitte for-
hold. Megleren kan ikke bygge noe krav mot opp-
dragsgiveren i oppdrag som ikke fyller de vilka-
rene som gjelder for oppdragsskjemaet. Dette gjel-
der selv om handel er sluttet gjennom megleren. I
forbrukerforhold kan oppdraget ikke avtales for
mer enn seks méaneder av gangen, men kan for-
nyes. Blant de forhold som skal vaere regulert i
oppdragsskjemaet, er meglers vederlag. Det kan
ikke avtales at andre enn oppdragsgiveren skal
betale vederlag eller utlegg. Loven har ikke neer-
mere regler om hvordan meglers vederlag skal
fastsettes. I praksis er det ved salgsoppdrag mest
vanlige at meglers vederlag fastsettes som en pro-
visjon med utgangspunkt i salgssummen, eventu-
elt med visse elementer av fastpris i tillegg. Der-
som ikke noe annet er avtalt, forfaller provisjonen
til betaling nar handel er kommet i stand.

Oppdraget kan sies opp uten varsel av hver av
partene. Megleren har krav pa et rimelig vederlag
for utfert arbeid dersom oppdraget sies opp av opp-
dragsgiveren.

Eiendomsmegling

Dersom ikke annet er avtalt, har megleren krav
pa provisjon nar handel kommer i stand i oppdrags-
tiden. Dette gjelder selv om det ikke skyldes
meglerens innsats at handel er kommet i stand.
Megleren har ogsa krav pa provisjon dersom han-
del er kommet i stand innen tre maneder etter at
oppdragstiden er ute, dersom handelen er kommet
i stand med noen som megleren har forhandlet
med i oppdragstiden eller som etter foresporsel
har fatt opplysninger om eiendommen fra megle-
ren i oppdragstiden.

Dersom megleren vesentlig har overtradt sine
plikter i forbindelse med eiendomsmeglingsopp-
draget, kan meglerens vederlag nedsettes eller
helt falle bort. Erstatningsansvaret er ikke regulert
i eiendomsmeglingsloven, men feil eller forsem-
melse fra meglerens side kan medfere erstatnings-
ansvar i henhold til alminnelige erstatningsretts-
lige regler.

For megleren, dennes ansatte og andre hjel-
pere, gjelder det en narmere bestemt taushets-
plikt.

Forsettlig eller uaktsom overtredelse av flere
av eiendomsmeglingslovens bestemmelser kan
straffes med beter eller fengsel inntil tre ar, eller
inntil seks ar ved serlig skjerpende omstendighe-
ter.

En naermere beskrivelse av gjeldende er gitt i
utredningens enkelte kapitler.
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Utviklingstrekk i bransjen

Nar det gjelder utviklingstrekk i og situasjonsbe-
skrivelse av bransjen frem til 1987, vises det til
NOU 1987: 14 s. 10 flg.

Siden eiendomsmeglingsloven av 1989 tradte i
kraft 1. april 1990, har eiendomsmarkedet og eien-
domsmeglingsbransjen gjennomgétt en markant
utvikling. Strukturen i eiendomsmeglingsbransjen
har endret seg vesentlig. Pa det tidspunkt eien-
domsmeglingsloven ble satt i kraft, besto bransjen
for en stor del av mindre, frittstiende enkeltper-
sonforetak og selskaper med én person som bade
var hovedaksjonzaer og faglig ansvarlig for virksom-
heten. For ovrig hadde en del sparebanker og for-
retningsbanker egne eiendomsavdelinger. Fra
begynnelsen av 1990-drene og frem til i dag har
investorer utenfor eiendomsmeglernes rekker i
okende grad gatt inn med betydelig eierkapital i
bransjen. I dag domineres bransjen av kjeder som
eies av bankene, og av enkelte store private akto-
rer. Relativt fa av de faglige lederne i eiendoms-
meglingsforetakene er samtidig eiere av disse. I
2004 hadde kjedene en markedsandel pa om lag 67
prosent regnet i antall formidlinger, hvorav igjen
bankene alene hadde ca. 45 prosent markedsandel.
Bankene ser meglervirksomheten som en viktig
distribusjonskanal for sine gvrige tjenester, seerlig
nar det gjelder mulighetene for & selge lan til kjo-
pere av fast eiendom.

Kjededriften er basert pa franchise eller eier-
skap av filialnett med sentralisering av en rekke
funksjoner; det siste er serlig tilfelle nar det gjel-
der oppgjerstjenester. Dette foregar ved at et kon-
tor eller et seerskilt selskap innen kjeden betjener
alle kjedens meglerkontorer. Ogsa selvstendige
meglerforetak kjoper slike tjenester av eksterne
oppgjorsmeglere med eiendomsmeglingsbevil-
ling.

Antall personer som arbeider med eiendoms-
megling, har gkt betydelig siden 1990. Tall fra Kre-
dittilsynet viser at det var innrapportert ca. 4 000
arsverk i bransjen ved utgangen av 2004. Av de
som virker i foretakene, har imidlertid bare
anslagsvis 1/3 eiendomsmeglerbrev eller advokat-
bevilling. De gvrige 2/3 av yrkesuteverne i denne
bransjen har varierende teoretisk bakgrunn og
praktisk erfaring.

Avlenningsformen i eiendomsmeglingsbran-
sjen har gattiretning av helt eller delvis provisjons-
basert lonn til meglerne.

Navarende lov innferte et system med fri ved-
erlagsfastsettelse. Dette har riktig nok, generelt
sett, medfert ekte meglerprovisjoner, men ogsa
meglers driftskostnader har okt sterkt de senere
arene. Det stilles ofte bestemte krav til beliggenhe-
ten av meglerforetakets lokaler, og det er viktig
med stadig oppdatering av avansert teknisk utstyr
for databehandling, fotokopiering mv. Meglerne er
underlagt et strengere regime i form av offentlig
kontroll, noe som forutsetter omfattende rutiner
for internkontroll, sikre systemer for bruk av infor-
masjons- og kommunikasjonsteknologi, revisorat-
testasjoner og lignende. Det synes som om de siste
ars sterke etableringsekning i bransjen har med-
fort sterkere konkurranse om megleroppdragene,
noe som presser prisene pa meglertjenester ned-
over, i det minste i enkelte strek av landet. Imidler-
tid er nok den generelle oppfatning at meglertje-
nester er dyre.

Siden navaerende oppgangsperiode i eiendoms-
markedet startet i 1992/1993, har det veert en til-
naermet tredobling i antall eiendomsmeglingsfore-
tak. Ved utgangen av 2005 hadde 650 foretak bevil-
ling. Disse foretakene hadde til sammen om lag
250 filialer. I tillegg kommer den eiendoms-
meglingsvirksomhet som drives av advokater,
samt av boligbyggelag som formidler andeler i til-
knyttede borettslag. Advokatenes eiendoms-
meglingsvirksomhet utgjor ca. 5 prosent av omset-
ningsvolumet.

I 1990 registrerte Kredittilsynet 27 721 eien-
domsformidlinger via eiendomsmeglere og advo-
kater. I 2004 var tallet steget til 124 715 til en verdi
av 214 milliarder kroner. Denne kraftige ekningen
i omsetningsvolum kan tilskrives forskjellige for-
hold. I noen grad spiller det nok en rolle at det
generelt anses som problematisk og uhensikts-
messig 4 selge eiendom uten 4 bruke megler, slik
at handel direkte mellom Kjoper og selger uten
bruk av mellommann er blitt mer uvanlig, bortsett
fra nér det gjelder overdragelser innen familien.
Videre kan det pekes péa at fast eiendom i ekende
grad er blitt et investeringsobjekt, samt at sosio-
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skonomiske forhold som gkt mobilitet i befolknin-
gen, okt tendens til 4 skifte bolig avhengig av hvil-
ket livsstadium man befinner seg pa, og ekende
frekvens i samlivsbrudd skaper behov for flere
boliger. Senere ars lave pris pa lanekapital har
naturlig nok ogsé bidratt til den ekte boligomset-
ningen.

Maten eiendomsmegling drives pa har gjen-
nomgatt en til dels sterk forandring i lepet av den
relativt korte tiden gjeldende lov har virket. Her
kan nevnes mer profesjonell markedsfering som
stiller storre krav til meglernes salgskompetanse,
innfering av strengere lovkrav, samt at publikum
synes 4 ha fatt okte forventninger til at eiendom-
mer som Kjopes gjennom megler, skal ha tilfreds-
stillende teknisk standard.

Eiendomsmeglingsloven fremstiar som en for-
brukerlov. Da grunnlaget for loven ble lagt, omfat-
tet eiendomsmegling i all hovedsak salg av brukte
boliger og fritidseiendommer til forbrukere. I dag
skjer det imidlertid ogsid omfattende omsetning og
utleie av naeringseiendom gjennom megler, og
dessuten i stadig sterre utstrekning formidling av
eiendom beliggende i utlandet, samt formidling av
prosjekterte boliger som enna ikke er bygget. I til-
legg kommer at antall borettslagsboliger som blir
solgt gjennom megler har okt sterkt.

Eiendomsmegleren fremstér i praksis som en
aktiv og pagéende selger, og henter da ogsa sin
godtgjorelse fra oppdragsgiveren.

Det kan nevnes at oppdragsgiverne, sarlig i
naeringsmarkedet og i forbindelse med prosjekter
som gjelder boligoppfering, ofte ettersper et mye
mer sammensatt produkt enn den rene eiendoms-
meglingstjenesten.

Utbredelsen av teknologiske hjelpemidler har
gjort at eiendomsmeglingen delvis drives pa en
annen mate enn tidligere. For den som utever virk-
somheten, kan store deler av megleroppgavene
utferes ved hjelp av baerbart datautstyr og Inter-
nett-tilgang, uten at vedkommende er til stede i
meglerforetakets lokaler.

Eiendomsmegling

Kundene kan pa tilsvarende mate i stor grad fa
utfert eiendomsmeglingstjenester uten & oppseke
meglerlokalene. Det er utviklet «nettmeglerkon-
septer» hvor oppdragsgiver ved hjelp av veiledning
pa Internett selv kan utfere en eller flere av fol-
gende oppgaver: innhente opplysninger om eien-
dommen, bestille takst, lage salgsoppgave,
avholde visninger og administrere budgivningen.
Kontraktskriving og oppgjer foretas innenfor disse
konseptene av meglerforetak eller advokat. Det
har veert sveert fa foretak med bevilling til & drive
med eiendomsmegling som tilbyr slike konsepter,
da det sa langt synes 4 vaere fa boligselgere som
onsker & benytte disse tjenestene. Dette kan skyl-
des en kombinasjon av flere faktorer. Boligsalg for-
drer ofte teknisk, skonomisk og juridisk innsikt
som fi har, noe som innebaerer at man kan frykte
for & komme i ansvar dersom man gjor feil under
salgsprosessen. Det er heller ikke gitt at selger
oppnar best mulig pris ved 4 gjennomfere salget
selv i forhold til 4 engasjere en megler som har
markedskunnskap og evne til 4 selge inn eiendom-
men i markedet. Dertil kommer at mange boligkjo-
pere antagelig har en viss skepsis overfor objekter
som ikke frembys gjennom megler.

Enkelte eiendomsmeglingsforetak driver
«fjernbasert» eiendomsmegling hvor eiendoms-
meglingsforetaket utferer alle leddene i eien-
domsmeglingen, bortsett fra besiktigelse, som
settes bort til lokale takstmenn. Eiendomsmegle-
ren meter normalt verken oppdragsgiver eller
dennes medkontrahent — all utveksling av infor-
masjon og dokumenter skjer via telefon, Internett
eller post.

Ogsa ordinzere eiendomsmeglingsforetak til-
byr stadig mer informasjon via Internett. De fleste
markedsforer i dag eiendommene péa nettet, og en
del av disse har gjort hele salgsoppgavene tilgjen-
gelig her. Enkelte foretak legger ogsa lepende ut
informasjon om status for budgivningen pa den
enkelte eiendom.
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Overordnede vurderinger

4.1 Generelt

Utvalget legger til grunn at eiendomsmeglere ute-
ver en samfunnsmessig viktig funksjon. Sveert
mange mennesker kommer i kontakt med eien-
domsmegler en eller flere ganger i lopet av livet.
For de involverte dreier det seg ofte ikke bare om
store skonomiske, men ogsé ikke-skonomiske ver-
dier. Samtidig er overdragelse av fast eiendom i
prinsippet en komplisert transaksjon, som i mange
tilfeller krever kvalifisert radgivning og hjelp.

Lovgivningen om eiendomsmeglingsvirksom-
het bor etter utvalgets oppfatning legge til rette for
at eiendomsmegling kan uteves slik at publikum
far de tjenester de har behov for. Seerlig gjelder
dette i forhold til forbrukere, jf. ogsd mandatet
hvor det heter at det er «sentralt at forbrukernes
interesser blir ivaretatt pa en god méate». En side av
dette er at eiendomsmegling mé skje innenfor ord-
nede forhold. Det er viktig at antallet feil som kan
oppsta ved utevelsen av eiendomsmeglingsvirk-
sombhet, blir s lavt som mulig. Fordi eiendomsme-
gler ofte betros fremmede midler av ikke utbhetyde-
lig omfang, er eiendomsmeglers hederlighet av
stor betydning.

Kostnadsaspektet ved eiendomsmeglingen er
imidlertid ogsa viktig. De fleste eiendomshandler
fremstér i stor grad som rutinepregede for den
som behersker faget og de foregar uten sterre pro-
blemer. Hvorvidt det skal utvikles et sikkerhets-
nett for de mer atypiske tilfeller, ma derfor avveies
mot kostnadene som dermed péaferes alle som bru-
ker eiendomsmeglingstjenester.

Adgangen til & drive eiendomsmegling er ikke
apen for alle. Bare den som oppfyller lovfastsatte
konsesjonsvilkar, kan drive eiendomsmegling.
Begrunnelsen for dette ligger i hensynet til at
meglingen skal skje pa en betryggende mate, sam-
tidig som ukyndige og useriose akterer skal holdes
borte. Eneretten til & drive eiendomsmegling inne-
beerer imidlertid at andre serigse interessenter er
avskaret fra 4 drive slik virksomhet. Dette kan ha
en negativ konkurransemessig effekt. Hvor langt
eneretten til & drive eiendomsmegling ber rekke,
beror pa en avveining av slike motstridende hen-
syn. Det vil fremga pé flere punkter i det folgende

at utvalgets medlemmer har til dels ulike oppfat-
ninger om dette.

Det ligger etter utvalgets oppfatning ikke i
mandatet 4 se hen til om reglene om eiendoms-
megling skal bidra til & dempe prisutviklingen i
boligmarkedet og eiendomsmarkedet for ovrig.
Utvalget legger til grunn at det er tvilsomt om
reglene om eiendomsmegling er et sarlig velegnet
virkemiddel i sa mate. Derimot har utvalget lagt
vekt pa 4 sikre interessentene informasjonstilgang,
noe som kan bidra til en mer reell prisdannelse.

Ifolge mandatet skal utvalget utrede en rekke
forskjellige sporsmal som gjelder eiendomsme-
gling. Utvalget har imidlertid ikke oppfattet man-
datet slik at det i utgangspunktet skulle vaere full-
stendig avskéret fra & vurdere annen lovgivning
som direkte eller indirekte har betydning for den
rettslige reguleringen av eiendomsmeglingsvirk-
somhet. Utvalget har likevel utvist en viss tilbake-
holdenhet med 4 gé inn i en vurdering av hvordan
annen lovgivning ber veere.

4.2 Bruk avinformasjonsteknologi

Ifolge mandatet ber utvalget «se hen til den
lopende utviklingen innen informasjonsteknolo-
gien». Dette har formentlig sammenheng med den
store utvikling pa dette omradet i tiden etter at gjel-
dende eiendomsmeglingslov tradte i kraft, jf. kapit-
tel 3 foran.

Nér det gjelder konsepter som baserer seg pa a
gi veiledning pa Internett om hvordan man selv
fullt ut kan selge egen eiendom, er slik virksomhet
ikke omfattet av eiendomsmeglingsloven. Loven
regulerer bare mellommannsvirksomhet, jf. blant
annet punkt 5.3.1 nedenfor. Det stiller seg imidler-
tid annerledes dersom det ytes bistand til kon-
traktsskriving og gjennomfering av det ekono-
miske oppgjoret. Dette vil da veere eiendomsmeg-
ling i lovens forstand, jf. emgll. § 1-1 hvor oppgjer
er uttrykkelig nevnt.

Etter utvalgets oppfatning er bruk av informa-
sjonsteknologi bare et verktoy som i de senere
arene i stadig ekende grad brukes for 4 utfore eien-
domsmeglingsoppdrag. Dette er med andre ord
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ikke et eget virksomhetsomrade innenfor eien-
domsmegling.

Som et utgangspunkt ma det sentrale veere at
sa lenge meglerne utforer sitt oppdrag i henhold til
reglene i eiendomsmeglingslovgivningen, er det
ingen grunn til & detaljregulere bruken av elektro-
nisk utstyr. Man risikerer dessuten at en eventuell
regulering raskt blir foreldet, noe som kan svekke
meglernes generelle tillit og lojalitet til regelver-
ket.

4.3 Ny lov eller endringslov?

Ifolge mandatet skal utvalget gjennomgé eien-
domsmeglingsloven med sikte pa generell revisjon
og oppdatering. Utvalget har vurdert om det ber
fremmes forslag til endringer i eiendomsmeglings-
loven av 1989 eller forslag til ny lov.

Det finnes argumenter som kunne tilsi at det
burde fremmes forslag til en ny lov om eiendoms-
megling. En ny lov ville markere at utvalget, etter &
ha foretatt en helhetlig gjennomgang av eiendoms-
meglingsloven av 1989, foreslar flere nye bestem-
melser som har til formal 4 legge til rette for mer
betryggende eiendomsmegling. Dette ville ogsa
vise at loven bygger pa en fornyet gjennomtenking
av de prinsipper som loven ber bygge pa. Ble det
fremlagt forslag til ny lov, ville det videre vaere neer-
liggende & vurdere endringer i eiendomsmeglings-
lovens systematikk for & gjore loven lettere tilgjen-
gelig for brukerne. Det kunne ogsa vare mulig i
storre grad 4 samle bestemmelser som har samme
bakgrunn og formaél, og dessuten gi loven en mer
robust struktur, i den forstand at den kunne legge
til rette for fremtidige regelendringer uten at struk-
turen i loven ville bli sdelagt.

En ny lov om eiendomsmegling kunne videre
legge opp til en bedre koordinering mellom eien-
domsmeglingsloven og -forskriften. Forholdet mel-
lom skatteloven og tilherende forskrifter kunne
her tjene som et monster. Forskriften kunne der-
med bygges opp etter samme struktur som eien-
domsmeglingsloven selv, ved at det i forskriften ble
benyttet samme overskrifter til kapitler og enkelt-
paragrafer som i loven, og samme kapittel- og para-
grafnummerering. Sammen med bruken av spesi-
fiserte fullmaktshjemler til aktuelle paragrafer,
kunne dette vise den naere sammenheng mellom
de enkelte paragrafene i loven og bestemmelsene i
eiendomsmeglingsforskriften. Forskriftens funk-
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sjon som utfyllende bestemmelser til lovteksten
ville dermed komme tydelig frem. Det ville dess-
uten bli lettere 4 finne frem i forskriften.

Til tross for disse argumentene vil utvalget ikke
fremme et forslag om ny lov, men foreslar isteden
endringer i eiendomsmeglingsloven av 1989. Det er
i denne forbindelse lagt vekt pé veiledningen i Lov-
teknikk og lovforberedelse, utarbeidet av Justisde-
partementets lovavdeling (3. utgave, 2000) s. 74.

Nar utvalget gar inn for en endringslov, har
dette blant annet sammenheng med at de materi-
elle endringer som utvalget foreslar, relativt lett lar
seg innpasse i eiendomsmeglingsloven av 1989.
Endringene kan ikke sies & ha vesentlig omfang.
Selv om utvalget ser at det kunne veere enskelig
med enkelte strukturelle endringer i eiendomsme-
glingsloven, er det ikke behov for gjennomgri-
pende endringer av strukturen. En ny lov ville der-
for uansett matte bli relativt lik eiendomsmeglings-
loven av 1989. Nar det fremmes forslag til en
endringslov, viderefores en lovstruktur som er blitt
velkjent for brukerne av eiendomsmeglingsloven.

@nsket om a viderefore strukturen i loven av
1989 tilsier imidlertid at nye bestemmelser ma inn-
arbeides i loven som § x-x a, § x-x b osv,, jf. Lovtek-
nikk og lovforberedelse s. 79. Dette bidrar til bru-
kervennlighet for de som har behov for 4 orientere
seg i lovforarbeider og praksis knyttet til de
enkelte bestemmelser i loven.

4.4 Forholdet mellom lov og forskrift

Det vil ikke veere til 4 unngé at eiendomsmeglings-
virksomhet mé skje innenfor rammene av et kom-
plisert regelverk. I den grad regelverket har inter-
esse for brukere av eiendomsmeglingstjenester,
bor regelverket veere s lett tilgjengelig som mulig.
I dag fremgér mange viktige regler om eiendoms-
megling av forskrift og rundskriv. Regler av inter-
esse for brukere av eiendomsmeglingstjenester
bor etter utvalgets oppfatning i sterst mulig grad
fremgé av eiendomsmeglingsloven.

Utvalget har sekt & utvise en viss varsomhet
med & foresla forskriftshjemler. Dette skyldes bade
det ovennevnte hensyn til tilgjengelighet, men
ogsa at forskrifter ikke er undergitt full politisk
hering. Utvalget har sekt & utforme loven slik at
bestemmelsene i noe storre grad enn tidligere skal
fremgad direkte av loven, se for eksempel utkastet
§ 2-12 om egenhandel.
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Kapittel 5
Lovens formal og virkeomrade

5.1 Innledning. Oversikt over
gjeldende rett

Det fremgéar av mandatet at utvalget skal vurdere
«[1]Jovens anvendelsesomrade, herunder om det er
grunn til 4 ta megling av eiendom i utlandet eller
megling av neeringseiendommer ut av loven, eller
& utforme seerregler for slike oppdrag». Utvalget
skal ogsa vurdere «behovet for endringer i regule-
ringen av agentvirksomhet og markedsforing av
eiendommer».

Eiendomsmeglingsloven inneholder ingen
generell formaélsbestemmelse. I NOU 1987: 14
s. 18-19 fremhever imidlertid Falkanger-utvalget at
de grunnleggende formalene som den offentligret-
tslige reguleringen av eiendomsmeglingen seerlig
skal sikre, er partenes behov for profesjonell og
uhildet assistanse, sikker behandling av klientmid-
ler, sikkerhet for dekning av krav mot megleren
ved brudd pa handlingsplikter, samt samfunnets
interesse i en velordnet eiendomshandel. I tillegg
til de generelle uttalelsene om lovens formaél, er det
i forarbeidene knyttet noen kommentarer til forma-
let som ligger til grunn for den enkelte bestem-
melse i loven.

Eiendomsmegling er i eiendomsmeglingsloven
definert som det & opptre som mellommann, her-
under & forestd oppgjer, i forbindelse med transak-
sjoner knyttet til ulike rettigheter til fast eiendom.
Foruten omsetning av fast eiendom eller aksjer,
andeler mv. i fast eiendom, gjelder loven ogsa inn-
géelse og overdragelse av feste- eller leiekontrakt
til fast eiendom. Mellommannsvirksomhet som
gar ut pa formidling av tidsparter som faller inn
under tidspartloven, er ogsa & anse som eiendoms-
megling. Dette er imidlertid ikke tilfellet for for-
midling av avtale om utleie av hytte mv. til fritidsfor-
mal, samt formidling av rom i hoteller, herberger
mv. for overnatting eller opphold.

Som hovedregel stilles det krav til seerskilt bevil-
ling for alle akterer som mot godtgjerelse driver
eiendomsmeglingsvirksomhet. Unntak gjelder for
boligbyggelag, som uten slik bevilling kan medvirke
til omsetning av andeler i tilknyttede borettslag, og
for praktiserende advokater som kan drive
eiendomsmegling i medhold av sin advokatbevil-

ling. Videre er det gjort unntak for banker som fore-
star oppgjer, og for eiendomsmegling som skjer i
enkelttilfelle i forbindelse med varetakelse av andre
oskonomiske anliggender for oppdragsgiveren.

Loven gjelder eiendomsmeglingsvirksomhet
som uteves i Norge, og den gjelder selv om eien-
dommen som ligger til grunn for eiendomsmeg-
lingsoppdraget er beliggende i utlandet.

I henhold til emgll. § 1-3 gjelder lovens kapittel
2-5 som hovedregel kun for den som driver eien-
domsmegling i medhold av tildelt eiendomsmeg-
lingsbevilling.

Loven sondrer ikke mellom naeringsdrivende
og forbrukere, med unntak av emgll. § 3-3 annet
ledd, hvor det fremgéar at oppdrag utenfor forbru-
kerforhold kan gis og fornyes for lengre tid enn
seks maneder.

Loven har ingen uttrykkelig bestemmelse om
ufravikelighet. Ifelge NOU 1987: 14 s.39 er
bestemmelsene som er av privatrettslig karakter,
preseptoriske. Dette gjelder reglene som regule-
rer forholdet mellom megler og oppdragsgiver, og
megler og oppdragsgivers medkontrahent. Flere
av disse bestemmelsene dpner imidlertid for avvi-
kende avtale.

I dette kapitlet behandler utvalget lovens for-
mal, i tillegg til lovens saklige og stedlige virkeom-
ridde. Lovens personelle virkeomride er dels
behandlet i punkt 5.5 og dels i kapittel 6 nedenfor.

5.2 Lovens formal

Etter utvalgets syn ber det overordnede formalet
med loven fremdeles sarlig veere a sikre partenes
behov for profesjonell og uhildet assistanse, sikker
behandling av klientmidler, sikkerhet for dekning
av krav mot megleren ved brudd pa hans hand-
lingsplikter, samt samfunnets interesse i en velord-
net eiendomshandel. Samtidig ma det sies a veere
et formal at eiendomsmeglingen, innenfor rammen
av de ovennevnte formal, skal vaere effektiv. Dette
kan oppsummeres slik at loven skal legge til rette
for at omsetning av fast eiendom ved bruk av mel-
lommann skjer pd en sikker, ordnet og effektiv
mate. Formalet foreslas inntatt i eiendomsmeg-
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lingsloven, se utkastet § 1-1. Formalsparagrafen vil
vaere retningsgivende for tolkningen av loven og
for skjennsutevelse i medhold av loven.

5.3 Lovens saklige virkeomrade

5.3.1 Mellommannsbegrepet
5.3.1.1 Gjeldende rett

En megler defineres tradisjonelt som en selvsten-
dig mellommann som opptrer for fremmed reg-
ning (Braekhus: Meglerens rettslige stilling (Oslo
1946) s. 3-9). Eiendomsmeglerens mellommanns-
rolle kjennetegnes ved at han eller hun medvirker
ved omsetning av rett til fremmed fast eiendom for
tredjemanns regning og risiko. Loven kommer bare
til anvendelse sa fremt mellommannsvirksomhe-
ten skjer mot godtgjerelse.

Med «fremmed fast eiendom» menes fast eien-
dom som ikke tilherer mellommannen. Salg mv. av
egen eiendom, egenhandel, er ikke & anse som
mellommannsvirksomhet. Det samme gjelder salg
av et selskaps eiendom foretatt av den som har rett
til 4 representere selskapet. Heller ikke bobestyrer
som selger eiendom for et konkursbo, er i regne
som mellommann. Dette er egenhandel ettersom
bobestyreren er et av boets organer. Det vil deri-
mot som utgangspunkt veere a regne som mellom-
mannsvirksomhet dersom den som forestar omset-
ningen, er et eget rettssubjekt. Dette gjelder selv
om rettssubjektet er heleid av selger. Det samme
vil gjelde der et driftsselskap forestar utleie pa
vegne av selskapet som eier eiendommen.

Bruk av sédkalte handgivelser (kjepsopsjoner)
regnes ogsd som mellommannsvirksomhet. Den
som har opsjon pa a kjepe en eiendom, formidler
fremmed eiendom ved 4 gd ut i markedet for &
finne en Kjoper til denne, til tross for at bruk av
opsjonen formelt sett gjor vedkommende til selger
av eiendommen. Nar det gjelder entreprenerens
formidling av eiendom som har sin bakgrunn i
utbyggingsavtale mellom grunneieren og entre-
preneren, vises det til NOU 1987: 14 s. 46-48.

Med «tredjemanns regning og risiko» menes at
mellommannen ikke har risikoen for tap eller vin-
ning som felge av eiendomstransaksjonen. Det for-
hold at mellommannen har inntekt av formidlin-
gen, ofte i form av provisjon (prosentvis beregnet
godtgjorelse), medforer ikke at vedkommende
anses for 4 handle for egen regning og risiko. En
ansatt som selger eiendom for sin arbeidsgiver, vil
derimot normalt bli identifisert med arbeidsgive-
ren, slik at forholdet anses som egenhandel, se
naermere NOU 1987: 14 s. 48.

Eiendomsmegling

Med rollen som eiendomsmegler folger det
ikke implisitt en rett til & slutte avtale pa vegne av
oppdragsgiveren. Dette ma avtales seerskilt, jf.
emgll. § 3-5. Dersom mellommannen har fullmakt
til 4 slutte avtale pa vegne av oppdragsgiveren, vil
denne enten regnes som fullmektig (agent) eller
kommisjonaer, avhengig av om han opptrer i frem-
med navn eller i eget navn. At fullmakt er gitt, er
imidlertid i seg selv uten betydning for om eien-
domsmeglingsloven kommer til anvendelse, jf.
NOU 1987: 14 s. 48.

Eiendomsmeglingsoppdrag vil kunne vaere
sveert forskjellige med hensyn til hva mellomman-
nens oppdrag gar ut pa. Et grunnleggende felles-
trekk som serkjenner meglerrollen, er at megle-
ren skal yte en innsats for & bringe to eller flere par-
ter sammen i en avtale. Det eneste unntaket fra
dette er oppgjersoppdrag, som faller inn under
loven selv om megleren ikke har brakt partene
sammen.

Falkanger-utvalget ga en oversikt over hvilke
faser eiendomsmegling gjerne vil kunne omfatte
(NOU 1987: 14 s. 50):

«(1) mottakelse/registrering av oppdraget,
typisk et salgsoppdrag,

(2) besiktigelse av salgsobjektet, tilveiebrin-
gelse av informasjon og faktiske og rettslige
forhold, eventuell opprydning i rettslige heftel-
ser (salgsklargjoring),

(3) salgsarbeid kunngjering og visning - med
informasjon til mulige kjopere om salgsobjek-
tet,

(4) de egentlige salgsforhandlinger, med sikte
pa & oppna enighet mellom selger og en kjoper,
(5) bistand mht finansiering av ervervet,

(6) utforming av kontrakten, innhenting av
underskrifter m.v.,

(7) gjennomfering av det skonomiske oppgjo-
ret,

(8) bistand ved konsesjon o.1.,

(9) hjemmelsoverfering.»

Falkanger-utvalget uttalte at de sentrale fasene
er 3, 4 og 6. Fordi partene kan bestemme at en
annen enn megleren skal forestd kontraktsutfor-
mingen, jf. emgll. § 3-8, synes det naturlig & legge
til grunn at det vil veere tale om megling som er
omfattet av loven dersom megleren utferer oppga-
vene som er angitt i punkt 3 og 4, jf. det som er sagt
ovenfor om & bringe partene sammen.

Selv om man kan sies 4 bidra til 4 bringe partene
sammen, er det antatt at sdkalt mekanisk formidling
ikke faller inn under lovens saklige virkeomrade.
Denne oppfatningen bygger pa felgende uttalelse
fra Falkanger-utvalget (NOU 1987: 14 s. 50):
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«Det tilfoyes at «a bringe partene sammen», er
vesentlig, men i visse tilfelle behover dette ikke
4 ha noe preg av eiendomsmegling. Typisk vil
dette veare tilfellet hvor partene bringes
sammen pa grunnlag av annonser i avisene. Pa
samme vis er det ved bruk av oppslagstavler
el.l. Men kommer det noe i tillegg til slik meka-
nisk formidling, kan det raskt bli tale om eien-
domsmegling. Hvis avisen, tidsskriftet etc. eller
utleieren av annonseplass ogsd har med vis-
ning a gjere, gir individuelle rad eller individu-
ell bistand eller deltar i forhandlinger, vil gren-
sen lett kunne overskrides. Den endelige stand-
punkttagen ma bero pd de konkrete omsten-
digheter.»

5.3.1.2 Utvalgets vurderinger

Utvalget mener at den nivaerende grensen for hva
som er a anse som eiendomsmeglingsvirksomhet
kan vaere noe uklar, bade for akterene og for sel-
gere og Kkjopere av eiendom. Uklarhet har sarlig
oppstatt i forbindelse med oppdrag som gjelder
salg av fast eiendom beliggende i utlandet, men
ogsa ved formidling av norske eiendommer. Utval-
get har inntrykk av at det forekommer at virksom-
het som klart omfattes av eiendomsmeglingsloven,
blir utevd uten nedvendig bevilling og sikkerhets-
stillelse. Dette gjelder selv om vedkommende som
driver virksomheten, forstar eller burde forsti at
man ved avholdelse av informasjonsmeter mv. ofte
ogsa vil gi individuelle rad eller bistand. Kredittil-
synet har na begynt & se tilfeller hvor forbrukere
har tapt penger pa & overfore Kkjopesummen til
agenter som opptrer pa vegne av selgere, utbyg-
gere eller eiendomsmeglere uten at forbrukerne
far hjemmel til eiendommen.

Utvalget mener at hensynet til 4 sikre at kjo-
pere av fast eiendom gis korrekt informasjon og
betryggende handtering av klientmidler, bade nar
de kjoper bolig beliggende i Norge og i utlandet,
taler for at grensen for om det drives eiendoms-
meglingsvirksomhet ber vere overskredet der-
som man medvirker til omsetning av fast eiendom
utover & foresti ren mekanisk formidling, jf. punkt
5.3.1.1 foran. Man blir dermed ansett for & drive
eiendomsmeglingsvirksomhet dersom man i til-
legg til den rene annonsering ogsa avholder infor-
masjons-/salgsmeter eller arrangerer visningsrei-
ser. En slik grense klargjor og presiserer rettstil-
standen, og skaper dermed forutberegnelighet for
akterene i markedet.

Som det fremgar av punkt 5.4.5 nedenfor,
mener et mindretall i utvalget at formidling av fast
eiendom beliggende i utlandet ikke skal vere
omfattet av eiendomsmeglingsloven. Gitt at slik
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formidling fremdeles skal veere underlagt loven,
slutter mindretallet seg til at grensen for eiendoms-
meglingsvirksomhet, ogsa for formidling av fast
eiendom beliggende i utlandet, ber vaere overskre-
det dersom det ytes bistand utover den rene meka-
nisk formidling, jf. vurderingen ovenfor.

En rekke selskaper som eier og leier ut fast
eiendom, har opprettet driftsselskap i tillegg til
eierselskapet. Som eksempel kan nevnes et Kjope-
senter hvor den faste eiendommen eies av et mor-
selskap og hvor et datterselskap forestér driften av
eiendommen. En del av driften bestér i & adminis-
trere utleie av eiendommen. I henhold til dagens
regelverk vil utleieformidlingen som driftsselska-
pet gjennomferer for eierselskapet, bli ansett som
eiendomsmegling i eiendomsmeglingslovens for-
stand, idet man legger til grunn at de to foretakene
formelt sett er to atskilte rettssubjekter og at drifts-
selskapet dermed vil forestd leieformidling for
tredjemanns regning og risiko, jf. punkt 5.3.1.1
foran. Driftsselskapet vil ikke kunne péberope seg
unntaksbestemmelsen om aksessorisk megling i
emgll. § 1-2 annet ledd ferste punktum dersom
dette tilbyr eiendomsmeglingstjenester som en del
av sitt alminnelige tilbud, jf. punkt 5.5.2.1 nedenfor.
Eiendomsmeglingslovens bestemmelser kommer
sdledes normalt til anvendelse, og driftsselskapet
vil veere konsesjonspliktig. Alternativt mé driftssel-
skapet i dag sette bort leieformidlingen til et eien-
domsmeglingsforetak tildelt bevilling til & drive
eiendomsmegling, med de kostnader dette medfo-
rer.

Det kan reises sporsmal om det kan veere
grunn til & unnta slik formidling fra lovens anven-
delsesomrade, dvs. nar formidlingen foretas for et
foretak innen samme konsern mv., idet eierselska-
pet uten & bli underlagt eiendomsmeglingslovens
regler selv kunne ha forestatt formidlingen.

Lovens hovedregel om krav til konsesjon mv.
far i slike tilfeller etter utvalgets mening en utilsik-
tet virkning som kan fremsta som lite formalstjen-
lig. Gitt at seerlige forbrukerhensyn ikke gjor seg
gjeldende, kan ikke utvalget se at det er andre
sterke reelle hensyn som taler mot at konsern eller
liknende sammenslutninger skal kunne organisere
virksomheten pd en hensiktsmessig, praktisk og
okonomisk mate uten 4 métte ta hensyn til konse-
sjonskrav mv. som felger av eiendomsmeglingslo-
ven. Utvalget mener pa denne bakgrunn at loven
ikke ber gjelde der oppdraget forestas pa vegne av
selskap innen samme konsern mv., og foreslar
saledes en identifikasjonsregel. Imidlertid mener
utvalget at dette kun ber gjelde formidling av eien-
dom som verken helt eller delvis brukes til eller er
egnet brukt til bolig- eller fritidsformal. Unntaket
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begrenses siledes til formidling som forestas av
selskap innen konsernet mv., og kun i de tilfeller
hvor medkontrahenten vanligvis vil veere naerings-
drivende. Det tilfoyes pa denne bakgrunn at dette
unntaket er overfladig dersom man legger til
grunn mindretallets syn vedrerende spersmalet
om & innskrenke eneformidlingsomrédet til bare &
gjelde i forbrukerforhold, se punkt 5.3.8.4 neden-
for.

Unntaket for formidlinger som foretas for et
foretak innen samme konsern mv., foreslds &
gjelde alle typer formidlinger, og er saledes ikke
begrenset kun til utleieformidling. Selv om eien-
domsmeglingslovens regler etter forslaget da ikke
skal gjelde ved slike formidlinger, vil alminnelige
avtalerettslige regler samt tvingende regler i lov-
givningen som regulerer transaksjonen, komme til
anvendelse.

Utvalget gar inn for at unntaket ikke bare skal
gjelde for formidling som foretas for et foretak
innen samme konsern, men ogsa for andre tilfeller
der det reelt sett er de samme interesser som star
bak driftsselskapet, jf. lovutkastet § 1-1 femte ledd.
Det foreslas derfor at unntaket ogsa omfatter for-
midling som foretas for et foretak innen en gruppe
der foretakene er knyttet sammen gjennom eierin-
teresser eller felles ledelse. Eierinteressene kan til-
hoere fysiske eller juridiske personer, for eksempel
samvirkelag, forening eller stiftelse. Avgrensnings-
kriteriet er hentet fra aksjeloven og allmennaksje-
loven § 6-5 annet ledd, og tar sikte pa a treffe der
det er de samme interesser som star bak «morsel-
skapet» og «driftsselskapet», selv om organiserin-
gen ikke beror pa lovgivningens definisjon av kon-
sern.

Det kan nevnes at det i verdipapirhandelloven
§ 7-1 annet ledd nr. 2 er gitt et unntak nar det gjel-
der yting av investeringstjenester, hvoretter det
ikke kreves tillatelse til 4 yte slike tjenester der
disse «bare ytes overfor selskap innen samme kon-
sern». Bestemmelsen har et snevrere anvendelses-
omrade enn utvalgets forslag ettersom verdipapir-
handellovens unntak bare gjelder der investerings-
tjenester ytes «overfor» selskap innen <«konser-
net». Kredittilsynet har i sin forvaltningspraksis
lagt til grunn at bestemmelsen skal forstas etter sin
ordlyd, slik at det kun er formidlinger hvor bade
oppdragsgiver og oppdragsgivers medkontrahent
er en del av samme konsern som omfattes av unn-
taket. Utvalgets forslag til unntak i eiendoms-
meglingsloven gis et videre anvendelsesomrade,
idet det foreslas at unntaket ogsé skal gjelde eien-
domsmeglingsoppdrag som forestas «for» selskap
innen samme «gruppe eller konsern». Dette inne-
beerer at unntaket kommer til anvendelse selv om
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oppdragsgivers medkontrahent ikke er en del av
gruppen eller konsernet.

Videre har utvalget vurdert om det skal gjores
unntak for forvaltning av eiendomsportefoljer pa
vegne av én eller flere investorer. Slike arrange-
menter bygger pa en forvalteravtale hvor forvalte-
ren ogsa regelmessig far fullmakt til & kjepe og
selge eiendom som inngar i portefeljen. Som nevnt
ovenfor, har ikke det forhold at det er inngéatt en
fullmaktsavtale noen betydning for spersmalet om
loven kommer til anvendelse. I den grad forvalte-
ren yter en innsats for & bringe to parter sammen i
en handel, vil denne normalt vare underlagt
lovens regler. Ut over det forhold at slike forval-
terarrangementer normalt bare vil bli benyttet i
neeringsforhold, er det ikke grunner som tilsier at
det ber innferes et seerskilt unntak for dette. Nar
det gjelder spersmalet om 4 unnta naeringsmegling
fra eneformidlingsomradet, vises det til punkt
5.3.8.4 nedenfor. For et mindretall, som der gér inn
for & unnta neeringsmegling fra eneformidlingsom-
radet, har de ovennevnte dreftelser subsidicer
karakter.

5.3.2 Omsetning av fast eiendom
5.3.2.1 Gjeldende rett

Ifolge emgll. § 1-1 forste ledd nr. 1 gjelder loven
mellommannsvirksomhet ved «omsetning av fast
eiendom, herunder eierseksjon og ideell andel i
fast eiendom». Dette gjelder uavhengig av om eien-
dommen brukes til bolig-, fritids- eller nzeringsfor-
mal.

5.3.2.2 Utvalgets vurderinger

Et flertall av eiendomsmeglingsoppdrag gjelder
kjop og salg av fast eiendom som faller inn under
emgll. § 1-1 forste ledd nr. 1. Utvalget foreslar
ingen endringer av denne delen av bestemmelsen.

5.3.3 Leieformidling
5.3.3.1 Gjeldende rett

Eiendomsmeglingsloven omfatter ogsd mellom-
mannsvirksomhet ved «inngéelse og overdragelse
av feste- eller leiekontrakt til fast eiendom», jf.
emgll. § 1-1 forste ledd nr. 2. Leieformidling har
veert omfattet av definisjonen av eiendomsmegling
helt siden den forste lov om eiendomsmeglere av
19. juni 1931.

Bestemmelsen er nzermere omtalti NOU 1987:
14 s. 50:
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«Nr. 2 gjelder rettigheter over fast eiendom,
begrenset til festerett og leierett. Festerett skal
forstds i samsvar med definisjonen i lov om
tomtefeste av 30. mai 1975 nr. 20, isaer § 1 forste
ledd om «feste (leige) av grunn til hus som
festaren (leigaren) har eller far pa tomta» . Hva
slags hus det gjelder, spiller ingen rolle; det kan
f.eks. vaere bolighus, forretnings- eller industri-
bygg. Ogsa den kortvarige leie gar inn under
nr. 2, men for sa vidt innebaerer annet ledds nr.
1 en vesentlig begrensning. Andre former for
leie av fast grunn fanges opp av annet alterna-
tiv: leierett. Det kan eksempelvis veaere leie av
grunnarealer for parkeringsformal, jordleie,
eller leie av lokaler i et bygg av en hvilken som
helst art. Heller ikke her er det av betydning
hvilken verdi vedkommende rettighet har og
hvilken periode den gjelder for. Dette er i sam-
svar med prinsippetinr. 1.

Forpaktningskontrakten er en serlig form
for leie, idet den ogséa omfatter rett til bolig, og
innebeerer vidtgdende vedlikeholdsplikter i for-
hold til utleieren. Kontrakten er regulert gjen-
nom forpaktningsloven av 25. juni 1965 nr. 1,
som pa vesentlige punkter er preseptorisk til
vern om forpakteren. Men den kontroll som
fores 1 kraft av lovens bestemmelser, antar
utvalget at det ikke er behov for 4 legge forpakt-
ningskontraktene inn under eiendoms-
meglingslovgivningen. Man antar at det er
unedvendig & si dette direkte i lovteksten.

Andre typer av begrensede rettigheter
omfattes ikke av nr. 2 (og heller ikke av nr. 1,
se ovenfor). Heller ikke lgsningsrettigheter
ber etter utvalgets oppfatning g inn under utk.
§ 1-1. Verken hensynet til publikum eller andre
forhold tilsier at slike rettigheter skal kunne
reguleres av eiendomsmeglingsloven.

Det er presisert at si vel etablering (stif-
telse) av en leierett som senere overdragelse av
den, kan vere eiendomsmegling. Ogsid en
fremfeste- eller fremleiekontrakt vil fanges

opp.»

Falkanger-utvalget uttalte videre at <«loven i
prinsippet mé fa anvendelse ogsé i forhold til kort-
varig utleie. Erfaring viser at det kan veere grunn til
kontroll med mellommannsvirksomheten i denne
sektor av boligmarkedet> (NOU 1987: 14 s. 53).
Departementet sluttet seg til dette (Ot. prp. nr. 59
(1988-89) s. 8).

Departementet sluttet seg ogsa til felgende
uttalelse fra utvalget om listeformidling (se
Ot. prp. nr. 59 (1988-89) s. 8, jf. NOU 1987: 14 s. 53):

«Utvalget antar at det ... ikke ber tales om eien-
domsmegling hvor man mot et vederlag
(gebyr) bare far opplyst navnet pa en eller flere
utleiere av boliger. At hussekeren blir skuffet
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fordi det mottas fa adresser, eller fa - underti-
den ingen - adresser som er av interesse, fore-
kommer ikke sa sjelden. Er det gitt publikum
uriktige forestillinger om hva gebyret vil gi, er
dette et problem, men utvalget kan ikke se at
det er naturlig & seke en losning pa det gjen-
nom en lovgivning om eiendomsmegling.»

Det er ikke avgjerende hvordan virksomheten
er organisert. Ifolge emgll. § 1-1 annet ledd gjelder
loven «enhver som driver inn- og utleievirksomhet
med det formal & formidle feste- eller leiekontrakt
til fast eiendom». Bestemmelsen ble vedtatt ved
lovendring 24. juni 1994 nr. 28 for & forhindre
omgaelse av eiendomsmeglingsloven. Intensjonen
med bestemmelsen er ifelge Ot.prp. nr. 77 (1993-
94) punkt 3.1.6 «a regulere virksomhet som reelt
sett er leieformidling, hvor formalet apenbart er
leieformidling og hvor en ved formelle konstruk-
sjoner omgéar de rammebetingelser eiendoms-
meglerloven oppstiller».

Ifolge forarbeidene (Ot.prp. nr. 77 (1993-94)
punkt 3.1.6) skal det ved anvendelsen av bestem-
melsen «legges vekt pad om foretaket umiddelbart
etter at objektet er innleid, inngéar utleiekontrakt og
om utleier avkreves noen form for gebyrer slik at
foretaket ikke fullt ut baerer den reelle risiko ved
videre utleie. Videre ma en se hen til den aktuelle
virksomhet, blant annet om siktemaélet fremstar
som a bringe utleiere og leietakere sammen».

Formidling av avtale om utleie av hytte eller pri-
vatbolig eller rom i slike til fritidsformal, samt for-
midling av rom i hoteller, herberger mv. for over-
natting eller opphold, er unntatt fra eiendoms-
meglingsloven, jf. emgll. § 1-1 tredje ledd.

For 2004 ble det rapportert til Kredittilsynet ca.
3.900 leieformidlinger av boligeiendom og ca. 2.200
leieformidlinger av neeringseiendom. Antall formid-
linger var uforandret fra foregdende ar. Vederlags-
inntektene knyttet til leieformidling var i 2004 ca.
27 millioner kroner for boligeiendommer og ca.
116 millioner kroner for naeringseiendommer.

I forbindelse med leieformidling er det vanlig at
eiendomsmegleren tar hand om depositum og
eventuelt forskudd pa leien. Slike belgp som innbe-
tales til eiendomsmegler, skal behandles som Kkli-
entmidler.

Leieformidling utferes i dag bade av eiendoms-
meglingsforetak som har spesialisert seg pa dette,
og av foretak som for det meste formidler kjop og
salg av eiendommer. Innenfor begge kategorier
finnes det foretak som i forlengelsen av utleiefor-
midlingen ogsa driver utleieforvaltning. Dette inne-
beerer blant annet 4 ta hand om korrespondansen
mellom leietaker og utleier etter at leiekontrakt er
inngétt, yte bistand i forbindelse med innkreving
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av husleie og iverksettelse av tiltak ved mislighold
fra leietaker. Utleieforvaltning er ikke & anse som
eiendomsmegling, men som annen neeringsvirk-
somhet, se utvalgets vurderinger knyttet til dette i
punkt 8.7.2.1 nedenfor.

5.3.3.2 Utenlandsk rett

Den svenske eiendomsmeglingsloven omfatter
ogsad formidling av leiekontrakter (hyresritter).
Lovens bestemmelser om salgsoppgave/bokost-
nadskalkyle og provisjon gjelder imidlertid ikke
for slik formidling. Med virkning fra 1. oktober
2003 kan det i Sverige utstedes en egen konsesjon
som bare gir rett til 4 uteve leieformidling, jf. punkt
6.3.1 nedenfor.

Formidling av leiekontrakter omfattes ikke av
den danske eiendomsmeglingsloven.

5.3.3.3 Utvalgets vurderinger

Utleieformidling skiller seg pa visse punkt fra for-
midling knyttet til kjop og salg av fast eiendom.
Formidling av leiekontrakter til boligformadl vil i
mange tilfeller vaere mindre omfattende og kompli-
serte enn ved overdragelse av eiendomsretten, da
det for eksempel ikke er det samme behovet for
innhenting av opplysninger om objektet, ikke er
aktuelt med hjemmelsoverforing, samt at betrodde
midler i en del tilfeller ikke blir hdndtert av megle-
ren. Dersom megleren tar hand om klientenes
midler, er belopene i de aller fleste tilfeller atskillig
mindre enn ved Kkjop og salg av fast eiendom.
Videre vil det for utleier og leietaker som oftest
vaere lettere & komme seg ut av en leiekontrakt enn
en avtale som gjelder overdragelse av eiendoms-
retten. Avtalens ekonomiske konsekvenser og
risiko for partene er derfor ikke den samme som
ved kjop og salg.

Til tross for at formidling av leiekontrakter til
boligformal ikke kommer i samme kategori som
mellommannsvirksomhet knyttet til overdragelse
av eiendomsretten, verken nar det gjelder gjen-
nomferingen av mellommannsrollen eller nar det
gjelder konsekvensene for partene, er det viktig &
sikre at ogsa slik formidling skjer pa betryggende
mate og i ordnede former. Samlet sett dreier det
seg om kontrakter av stor samfunnsmessig betyd-
ning. Klientmidler som héndteres kan utgjere
store belop for den enkelte, og i en viss utstrekning
er det bare leiemarkedet for bolig som er apent for
en del personer med svak gkonomi.

Erfaringer har vist at former for utleieformid-
ling som tidligere har falt utenfor eiendoms-
meglingsloven, har resultert i useries virksomhet

Eiendomsmegling

fra mindre leiebyraer som har misligholdt sine for-
pliktelser, bade overfor utleiere og leietakere.
Dette har blant annet hatt den folge at penger som
er innbetalt, ikke er blitt betryggende forvaltet, jf.
Ot.prp. nr. 77 (1993-94) punkt 3.1.6. Det forhold at
slike byraer neppe vil overleve lenge, er til liten
hjelp for de klienter som i god tro har benyttet seg
av det userigse byraets tjenester, og som allerede
har tapt sine penger nar mislighetene avdekkes.

Nar det gjelder formidling av leiekontrakter i
neervingsforhold, mener utvalget at hensynet til par-
tene (utleier og leietaker) normalt ikke er like
tungtveiende ettersom disse i de fleste tilfeller vil
veere bedre i stand til & ivareta sine interesser,
enten selv eller ved bruk av medhjelpere. Det for-
hold at formidling av eiendomsretten knyttet til
naringseiendommer ifelge flertallet fortsatt skal
veere omfattet av lovens anvendelsesomréde, jf.
punkt 5.3.8.4 nedenfor, taler imidlertid for at det
samme bor gjelde for formidling av leiekontrakter
knyttet til tilsvarende eiendommer. I mange tilfel-
ler stér eier av neeringseiendom overfor valget mel-
lom & selge eller & leie ut objektet, og det er ikke
uvanlig at det sokes rad hos en eiendomsmegler i
denne forbindelse. Et naringsutleieoppdrag kan
vaere vel s sammensatt og komplisert som et
salgsoppdrag, og utvalgets flertall (Grestad, Hoi-
land, Moestue, Rokhaug, Sanne og Tandberg)
mener at disse transaksjonene mest betryggende
og tillitvekkende utferes innenfor rammene av
eiendomsmeglingsloven, se likevel punkt 5.3.8.4,
hvor det foreslds at enkelte av lovens bestemmel-
ser ikke skal komme til anvendelse utenfor forbru-
kerforhold.

Utvalgets flertall er etter dette kommet til at
leieformidling bade av bolig- og naeringseiendom
fortsatt ber omfattes av eiendomsmeglingslovens
anvendelsesomrade. Flertallet foreslar at bestem-
melsene i kapittel 3 og 4 gjelder sa langt de passer
for inngaelse og overdragelse av leiekontrakter. En
narmere beskrivelse av meglers plikter ved leie-
formidling er gitt i punkt 10.5 nedenfor. For
neeringsutleie har dette ikke betydning for utval-
gets forslag nedenfor om at lovens § 3-2 og § 3-3
ikke kommer til anvendelse utenfor forbrukerfor-
hold.

I forhold til naeringsforhold, viser utvalgsmed-
lem Rosén til mindretallets standpunkt nedenfor
om at eneformidlingsomradet, herunder utleiefor-
midling, ikke skal omfatte megling i naeringsfor-
hold, se punkt 5.3.8.4. For gvrig deler Rosén flertal-
lets syn.

Utvalgets mindretall (Brathen og Roll-Matthie-
sen) ensker heller ikke et system som rokker ved
prinsippet om at utleieformidling mé skje i betryg-
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gende former og under betryggende offentlig kon-
troll. Mindretallet vil imidlertid papeke at utleiefor-
midling skiller seg markant fra formidling knyttet til
Kjop og salg av fast eiendom. Blant annet inneholder
husleieloven en detaljert regulering av rettigheter
og plikter for partene i et leieforhold. Det henvises
for ovrig til flertallets merknader om seregenheter
ved utleieformidling. Disse saeregenhetene gjor seg
spesielt sterkt gjeldende ved utleieformidling i
neeringsforhold, hvor partene er profesjonelle og
hvor disse i tillegg har mulighet for 4 bruke radgi-
vere med spesialkompetanse. Etter mindretallets
oppfatning tilsier disse forskjellene at utleieformid-
ling ikke ber ligge under eiendomsmeglermonopo-
let, og heller ikke ber undergis de samme regler
som gjelder for eiendomsmegling. Dette gjelder
selv om mindretallets standpunkt i punkt 5.3.8.4
nedenfor om at eneformidlingsomradet, herunder
utleieformidling, ikke skal omfatte megling i
neeringsforhold, legges til grunn. En konsekvens av
mindretallets syn pé utleieformidling er blant annet
at det ikke er nedvendig & legge restriksjoner pa
eiendomsmegleres adgang til & drive utleieforvalt-
ning, se neermere punkt 8.7.2.1 nedenfor. Etter min-
dretallets oppfatning kan imidlertid eiendomsme-
glere utvilsomt gjere en god jobb i forbindelse med
utleieformidling, og eiendomsmeglere ber derfor
kunne drive utleieformidling som annen nzerings-
virksomhet. Dette vil i seg selv ikke utgjere noen
trussel mot tilliten til at eiendomsmegler uteluk-
kende ivaretar hensynet til partene i ordinaere salgs-
og kjepsoppdrag. Mindretallet mener videre at det
ber etableres en saerskilt konsesjonsordning. Kon-
sesjonsordningen ma utformes for 4§ ivareta hensy-
net til en betryggende utleieformidling. P4 den
annen side ma ikke utleieformidling undergis krav
som en konsesjonsordning innrettet mot typisk
eiendomsmegling oppstiller. For eksempel kan kra-
vene til utdannelse og sikkerhet vaere andre for den
som utelukkende skal drive utleieformidling.

5.3.4 Tomtefeste
5.3.4.1 Innledning

Lov 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste (tom-
tefesteloven) tradte i kraft 1.januar 2002. Loven
regulerer rettslige forhold knyttet til leie av grunn
til hus som festeren har eller far pa tomten. Bistand
fra eiendomsmegler kan tenkes i relasjon til tre
transaksjoner som reguleres av tomtefesteloven;
inngéelse av tomtefesteavtale, overdragelse av fes-
terett og innlesning av festetomt. Eiendoms-
meglers rolle i forbindelse med disse transaksjo-
nene blir nedenfor behandlet hver for seg.
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I Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) punkt 3.3 er det i for-
bindelse med endringer i tomtefesteloven antatt at
det er mellom 300 000 og 350 000 festeforhold i
Norge. De aller fleste av disse (om lag 300 000) er
til bolig- eller fritidsformal. Samme sted fremkom-
mer at deti 2001 ble registrert 16 067 overforinger
av festekontrakter og etablert 2 648 nye festefor-
hold. Et stort flertall av de nye festekontraktene
var knyttet til fritidseiendommer.

5.3.4.2 Gjeldende rett

A opptre som mellommann ved inngdelse av feste-
kontrakter omfattes av eiendomsmeglingsloven, jf.
emgll. § 1-1 forste ledd nr. 2. Ren bistand i forbin-
delse med utforming av festekontrakt er imidlertid
ikke 4 regne som eiendomsmegling, da det sen-
trale vilkaret om at megleren mé bringe partene
sammen ikke er oppfylt i et slikt tilfelle. Dette er
rettshjelpvirksomhet. Arbeid som géar ut pi &
bringe bortfester og tomtefester sammen, vil imid-
lertid vaere mellommannsvirksomhet med mindre
det dreier seg om ren mekanisk formidling, jf.
NOU 1987: 14 s. 50.

Ogséa mellommannsvirksomhet knyttet til over-
foring av festeretten er etter gjeldende lov & regne
som eiendomsmegling, jf. emgll. § 1-1 forste ledd
nr. 2. For spersmaélet om eiendomsmeglingsloven
kommer til anvendelse, er det derfor uten betyd-
ning om bygninger som skal omsettes, star pa fes-
tet eller eiet grunn.

Bistand i forbindelse med innlosning av feste-
tomter er ikke omfattet av ordlyden i emgll. § 1-1 for-
ste ledd nr. 2. Med innlesning menes at festeren far
overfort eiendomsretten til tomten mot a yte et ved-
erlag til bortfesteren. Om slik bistand er omfattet av
eiendomsmeglingslovens saklige virkeomrade, er
ikke direkte lost i loven. Slik bistand gar ikke ut pa &
bringe partene sammen — partene stir allerede i
kontraktsforhold med hverandre. Den generelle
uttalelsen i NOU 1987: 14 s. 50 om at det 4 bringe
partene sammen er vesentlig, taler siledes for at
bistand ved innlesning ikke er omfattet. Videre
fremgar det av forarbeidene at loven ikke kommer
til anvendelse péa losningsretter. P4 denne bakgrunn
legger utvalget til grunn at bistand ved innlgsning av
festetomter ikke er omfattet av eiendomsmeglings-
lovens saklige virkeomrade. Nar det gjelder spors-
malet om bistand ved oppgjoeret i forbindelse med
slik innlesning, vises det til punkt 5.3.7.1 nedenfor.

5.3.4.3 Utenlandsk rett

Den svenske eiendomsmeglingsloven gjelder for
formidling av bade «byggnader pa annans mark»
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og «tomtritter». «Tomtritter» kan sammenlignes
med tomtefeste, men ordningen gjelder bare for
offentlige eiendommer.

I dansk lovgivning er béade jordarealer med
eventuelt tilherende bygninger og bygninger uten
tilherende jordarealer omfattet av definisjonen av
fast eiendom i den danske eiendomsmeglingslo-
ven. Formidling av disse objektene kan ikke utfo-
res av andre enn de som etter lovens § 8 har anled-
ning til & drive eiendomsformidling.

5.3.4.4 Utvalgets vurderinger

Utvalget mener at mellommannsvirksomhet knyt-
tet til inngdelse av festekontrakter fortsatt bor veere
omfattet av eiendomsmeglingsloven, og foreslar
derfor ingen endring av rettstilstanden pa dette
punktet. Utvalget mener at det saerlig er forbruker-
hensyn som taler for at mellommannsvirksomhet
knyttet til inngaelse av festekontrakter skal regule-
res av loven.

Heller ikke nar det gjelder mellommannsvirk-
somhet knyttet til overforing av festeretten vil utval-
get foresla endringer. A unnta dette fra loven ville
innebare at 10 000-20 000 objekter arlig kunne for-
midles av personer som ikke har bevilling etter
loven. Etter utvalgets oppfatning er det ikke grunn
til & skille mellom de formidlinger som gjelder fes-
tet og eiet grunn. Mellommannsrollen uteves i all
hovedsak pa samme maéte, selv om de fremmede
midler som eiendomsmegleren betros i forbin-
delse med overforingen av festekontrakter, ofte er
atskillig mindre enn ved formidling av eiet grunn.

Bistand i forbindelse med innlosning av feste-
tomter er, som nevnt i punkt 5.3.4.2 foran, ikke &
regne som eiendomsmegling etter gjeldende lov.
Etter utvalgets syn er det ikke grunnlag for 4 legge
innlesning av festetomter inn under eiendoms-
meglermonopolet. Det har i vurderingen blitt lagt
vesentlig vekt pa at dette er & regne som rettshjelp-
virksomhet etter domstolloven § 218 forste ledd
annet punktum, og at det i forbindelse med innles-
ning av festekontrakter ikke sjelden oppstar tolk-
ningsspersmél som nedvendiggjor at partene far
rettshjelp. Bistand i forbindelse med innlesning av
festetomter kan séiledes ikke utferes av andre enn
den som etter domstolloven § 218 har rett til 4 yte
rettshjelp. Dette gjelder som hovedregel advokater
og personer som har tillatelse til 4 opptre som retts-
hjelpere.

I domstolloven § 218 femte ledd er det imidler-
tid gjort unntak fra hovedregelen, hvor det frem-
gar at enhver kan yte rettshjelp i den utstrekning
rettshjelpen er nedvendig for & yte god og fullsten-
dig hjelp i annen virksomhet, og kan ogsé ytes uten
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tilknytning til oppdrag innen hovedvirksomheten.
Selv om utvalget mener at bistand ved innlesning
av festetomter ikke bor omfattes av definisjonen av
eiendomsmegling, kan det reises spersmél om
hvorvidt personer og foretak som har bevilling til &
drive eiendomsmegling, ber ha adgang til & pata
seg slike oppgaver. Dette vil da vaere & anse som
annen virksomhet etter emgll. § 2-6. Et eiendoms-
meglingsforetak kan folgelig ikke gjore dette uten
at det er gjort unntak ved enkeltvedtak eller i for-
skrift, se naermere utvalgets vurderinger i punkt
8.7.2.1 nedenfor.

5.3.5 Formidling av borettslagsandeler,
aksjer og andeler mv.

5.3.5.1 Gjeldende rett

Eiendomsmeglingsloven gjelder ogsa andre for-
midlinger som ikke resulterer i at det skjer en for-
mell overskjoting av en fast eiendom.

Ifelge emgll. § 1-1 forste ledd nr. 3 omfatter
loven formidling av adkomstdokumenter med til-
knyttet leierett til bolig eller annet areal i bebygget
eiendom. De praktisk viktigste objektene som
omfattes av denne bestemmelsen, er aksje- og
borettslagsboliger. Med virkning fra 15. august
2005 kan det ikke stiftes aksjeselskap eller all-
mennaksjeselskap som har til formal & gi aksje-
eierne bruksrett til egen bolig, jf. burettslagslova
§ 1-4 forste ledd. Selv om det ikke vil veere aktuelt
4 formidle aksjer i selskap som er stiftet etter dette
tidspunktet, omfatter eiendomsmeglingsloven
fortsatt salg av tidligere stiftede aksjeleiligheter.
Nar det gjelder borettslagsboliger, gjelder loven
ved formidling av bade nye og brukte boliger.

Overdragelse av andeler i borettslag under stif-
telse skjer i praksis ved at andelene overferes fra et
bolighyggelag til andelseieren, jf. burettslagslova
§ 2-12. Dersom boligbyggelaget tilbyr andelene i
markedet, vil dette etter gjeldende rett ikke veaere
omfattet av eiendomsmeglingsloven ettersom
bolighyggelaget formelt sett ikke har en mellom-
mannsrolle. Dette er & betrakte som salg av egen
eiendom.

Ifolge eiendomsmeglingsloven § 1-1 forste ledd
nr. 4 omfatter loven mellommannsvirksomhet knyt-
tet til omsetning av andeler i selskap som omfattes
av selskapsloven (ansvarlige selskap og komman-
dittselskap) og aksjer i aksjeselskap eller allmenn-
aksjeselskap «dersom omsetningen hovedsakelig
tar sikte pa overdragelse av eiendom eller rettighet»
som nevnt i emgll. § 1-1 forste ledd nr. 1-3. I motset-
ning til emgll. § 1-1 ferste ledd nr. 3, kommer nr. 4 til
anvendelse selv om det ikke er knyttet en leie- eller
bruksrett til aksjene eller andelene.
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Eiendomsmeglingslovens regler om formid-
ling av aksjer og andeler i eiendomsselskaper har
blitt seerlig aktualisert gjennom gkt omfang av syn-
dikering av fast eiendom. Syndikering innebeerer i
denne sammenheng at flere personer investerer i
samme eiendom. Dette kan for eksempel skje ved
at en tilrettelegger etablerer et tomt aksjeselskap
eller kommandittselskap, som inngar avtale om &
kjope en eller flere eiendommer. Kjopet finansieres
normalt ved at flere investorer innbys til 4 tegne
aksjer eller andeler i selskapet mot et kontantinn-
skudd, i tillegg til at ekstern langiver yter 1an til sel-
skapet mot panterett i eiendommen. Syndikering
har for det meste veert forbeholdt markedet for
neeringseiendom.

Etter eiendomsmeglingsloven av 1938 var det
bare omsetning av samtlige aksjer eller andeler i
eiendomsselskaper som var omfattet av loven.
Ifelge Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 35 gar gjeldende
lov «noe lenger» i 4 anse mellommannsvirksomhet
ved overdragelse av verdipapirer som eiendoms-
megling enn 1938-loven. Samme sted uttales det at
avgrensingen av lovens virkeomrade «ma bygges
pa et skjonn vedrerende transaksjonens formal»,
og at det mé vurderes «hvor dominerende den
faste eiendom er i det selskap det overdras aksjer
eller parter i, og omfanget av aksjer eller parter
som overdras». Det presiseres at ogsd andre
momenter kan tillegges vekt.

Bestemmelsen er, i lys av uttalelsene i forarbei-
dene, tolket slik at en overdragelse av aksjer eller
andeler ikke nedvendigvis faller inn under eien-
domsmeglingslovens virkeomréde selv om selska-
pets fulle eller dominerende verdi bestar av fast
eiendom, jf. Finansdepartementets sak 04/2955. 1
den konkrete saken vurderte departementet hvor-
vidt salg av selskapsandeler gjennom syndikering
var & regne som eiendomsmegling. Tilrettelegger
etablerte tomme aksje- eller kommandittselskaper
som Kkjepte fast eiendom som beskrevet ovenfor.
Departementet viste til at si vel lovens ordlyd som
forarbeidene gir anvisning pa at det er vesentlig a
se hen til transaksjonens reelle formal. Dersom det
dominerende er andre formal enn omsetning av
fast eiendom, for eksempel finansiell investering i
eiendom, faller mellommannsvirksomheten ikke
inn under eiendomsmeglingsloven. Departemen-
tet uttalte i saken at eiendomsmeglingsloven ver-
ken kommer til anvendelse ved salg av én mindre
eierandel til én kjoper eller ved samtidig salg av
mindre eierandeler til forskjellige kjepere, for
eksempel gjennom en emisjon, selv om det samlet
sett skjer en overfering av samtlige eierandeler
eller en betydelig del av disse. Det ble vist til at salg
av mindre eierandeler til mange kjopere indikerer
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at transaksjonen er av finansiell natur, hvor det sen-
trale formalet er a4 oppna tilfredsstillende avkast-
ning. Ifelge departementet er det vanskelig & gi
noen holdbare kvantitative feringer for hva som
utgjer en «mindre eierandel» - det vil i grensetilfel-
ler inngé som en del av den totale skjgnnsmessige
vurderingen. Foruten & se hen til transaksjonens
formal, kan det etter departementets oppfatning
vaere et tolkningsmoment hvorvidt reglene i eien-
domsmeglingsloven er godt tilpasset de aktuelle
partenes reguleringsbehov. I den aktuelle saken
ble det vektlagt at partene ikke hadde sarskilt
behov for den beskyttelse som eiendomsmeglings-
loven § 3-6 og § 3-7 gir, da det dreide seg om profe-
sjonelle parter som ikke hadde til hensikt selv 4 ta
eiendommene i bruk til naerings- eller boligformal.
Det ble konkludert med at virksomheten ikke falt
inn under eiendomsmeglingslovens virkeomrade.

Ogsa i juridisk teori er det fremholdt at eien-
domsmeglingsloven ikke gjelder hvis uavhengige
personer erverver mindre eierandeler, se blant
annet Rosén og Torsteinsen: Eiendomsmegling -
rettslige spersmal (2005) s. 25 og Langseth: Syndi-
kering av eiendom, Tidsskrift for Eiendomsrett nr.
1/2005 s. 82-83.

En konsekvens av at eiendomsmeglingsloven
ikke gjelder ved samtidig overdragelse av mindre
eierandeler, vil veere at eiendomsmeglingsforetak
med bevilling ikke kan opptre som tilretteleggere
ved ordinaer syndikering av fast eiendom uten at
det gis tillatelse til & drive annen neeringsvirksom-
het, jf. emgll. § 2-6 forste og tredje ledd.

Eiendomsmeglingslovens regler om formid-
ling av aksjer i eiendomsselskaper har en side mot
verdipapirhandelloven.  Verdipapirhandellovens
formal er a legge til rette for sikker, ordnet og
effektiv handel i finansielle instrumenter, jf. verdi-
papirhandelloven § 1-1. Aksjer i eiendomsselska-
per er & regne som et «finansielt instrument», og
bistand til salg av slike aksjer omfattes av konse-
sjonskravet i verdipapirhandelloven §7-1 forste
ledd. Utvalget legger imidlertid til grunn at det gar
en «gvre grense» for hva som er 4 regne som inves-
teringstjeneste  etter  verdipapirhandelloven.
Bistand til salg av aksjer i et selskap som innebae-
rer salg av en hel virksomhet, der det er selskapets
eiendeler, naering eller virksomhet som er ment
solgt og der det ikke foregér spredningssalg av
aksjene, vil normalt ikke vaere en investeringstje-
neste i verdipapirhandellovens forstand.

I forbindelse med transaksjoner med aksjer i
eiendomsselskaper kan det forekomme tilfeller
som omfattes av bade eiendomsmeglingsloven og
verdipapirhandelloven. Ingen av lovene angir hvil-
ket regelverk som kommer til anvendelse i et slikt
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tilfelle. I verdipapirhandelloven fra 1985 var virk-
somhet som falt inn under eiendomsmeglingslo-
ven, uttrykkelig unntatt fra definisjonen av verdipa-
pirer, men unntaket ble ikke viderefort i den nye
verdipapirhandelloven fra 1997.

Kredittilsynet har lagt til grunn at bade eien-
domsmeglingsforetak og verdipapirforetak med
konsesjon til & motta, formidle og utfere ordre kan
assistere som mellommenn ved salg av aksjer i
eiendomsselskap der omsetningen hovedsakelig
tar sikte pa overforing av fast eiendom.

Reglene i verdipapirhandelloven § 5-1 flg. om
prospektplikt (nye regler med virkning fra
1. januar 2006) kommer ogsa til anvendelse for
eiendomsmeglingsforetak som retter tilbud om
tegning av aksjer i eiendomsselskaper til 100 per-
soner eller flere i det norske verdipapirmarkedet
dersom tegningen gjelder et belop pd minst
100 000 euro.

Andeler i eiendomsselskaper, inngar ikke i ver-
dipapirhandellovens definisjon av finansielt instru-
ment, og er folgelig heller ikke omfattet av konse-
sjonskravet i verdipapirhandelloven § 7-1. Verdipa-
pirmarkedslovutvalget, oppnevnt ved kongelig
resolusjon 2. juli 2004, antas a ville vurdere spors-
malet om kommandittselskapsandeler (ks-ande-
ler) og andeler i ansvarlige selskap skal veere
omfattet av definisjonen av finansielt instrument i
verdipapirhandelloven § 1-2. Utvalget skal avgi sin
utredning innen 20. februar 2006.

5.3.5.2 Utvalgets vurderinger

Utvalget mener at loven fortsatt ber omfatte trans-
aksjoner av adkomstdokumenter som gir leie- eller
bruksrett til fast eiendom. Det foreslas derfor
ingen lovendringer her.

Ogsé nar det gjelder formidling av aksjer og
andeler, ser utvalget det som enskelig & opprett-
holde gjeldende rett. Avgrensingen ma fortsatt
foretas ved en skjennsmessig vurdering hvor det
seerlig legges vekt pa transaksjonens formal, hvor
dominerende den faste eiendommen er i selskapet,
og omfanget av aksjer eller andeler som overdras.
Dette innebarer at det for eksempel fremdeles vil
ligge utenfor eiendomsmeglingslovens anvendel-
sesomrade dersom det tas sikte pa salg av aksjer
eller andeler i et eiendomsselskap som sprednings-
salg. Slikt salg av aksjer omfattes av verdipapirhan-
delloven. Formidling av andeler faller utenfor ver-
dipapirhandelloven, og utvalget avventer Verdipa-
pirmarkedslovutvalgets vurdering av om bistand til
omsetning av ks-andeler og andeler i ansvarlige
selskap ogsa skal veere omfattet av verdipapirhan-
delloven.
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Nar det gjelder eiendomsmeglingsforetaks
adgang til & bistd ved syndikering, vises det til
punkt 8.7.2.1 nedenfor om annen virksomhet.

5.3.6 Tidsparter
5.3.6.1 Gjeldende rett

Lov 13. juni 1997 nr. 37 om salg av tidsparter i fri-
tidsbolig (tidspartloven) gjennomferer EU-direktiv
94/47/EF av 26. oktober 1994 om beskyttelse av
kjeperen i forbindelse med visse aspekter ved avta-
ler om deltidsbruksrett til fast eiendom (times-
hare-avtaler). EU-direktivet er et forbrukerbeskyt-
telsesdirektiv, som regulerer visse sider ved kjop
av tidsparter, basert pa erfaringene med de i prak-
sis mest utbredte problemene. Direktivet er et
sdkalt minimumsdirektiv, som innebarer at det
ved gjennomferingen av direktivet i nasjonal rett
kan fastsettes regler som gir en mer vidtgdende
forbrukerbeskyttelse. Fristen for gjennomfering i
nasjonal rett var 29. april 1997. Tidspartloven inne-
holder i hovedsak bestemmelser som gjennomfo-
rer EU-direktivet. P4 noen punkter er det foretatt
tilpasninger til norske rettstradisjoner, og mange
av bestemmelsene innebarer presiseringer i for-
hold til direktivet. En del bestemmelser gar ogsa
lenger enn direktivkravene. For eksempel er sel-
gers opplysningsplikt utvidet og definisjonen av
hvilke typer avtaler som faller inn under loven er
mer omfattende. Videre er opprettelse av skriftlig
avtale gjort til et gyldighetsvilkar.

I forbindelse med vedtakelse av tidspartloven,
ble det inntatt en uttrykkelig bestemmelse i emgll.
§ 1-1 forste ledd nr. 5 om at mellommannsvirksom-
het ved omsetning av tidsparter ogsid omfattes av
eiendomsmeglingsloven. Formaélet med bestem-
melsen var 4 fa slatt fast at alle former for omset-
ning av tidsparter, herunder at ogsa tidsparter
knyttet til medlemskap i en klubb der medlemska-
pet fremgar av klubbens register mv., skal veere
omfattet av eiendomsmeglingsloven, jf. Ot.prp. nr.
43 (1996-97) punkt 6.9.2.

5.3.6.2 Utvalgets vurderinger

Timeshare-avtaler er ofte knyttet til flere land, idet
mange Kjoper tidsparter i eiendommer som ligger
i et annet land enn det landet de selv bor i. Spers-
mal som gjelder eiendomsmeglingslovens stedlige
anvendelsesomrade, behandles imidlertid i punkt
5.4 nedenfor. Under dette punktet er problemstil-
lingen bare om formidling av tidsparter i prinsippet
skal vaere omfattet av eiendomsmeglingsloven.
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Utvalget mener at mange av de hensyn som
taler for at formidling av fritidseiendommer skal
vere omfattet av eiendomsmeglingsloven, ogsa
gjor seg gjeldende for formidling av tidsparter som
faller inn under tidspartloven. Det dreier seg i rea-
liteten om formidling av fritidsboliger, det kan
gjelde store verdier, og beskyttelsesbehovet er
langt pa vei det samme. Som det er papekt i herin-
gen i forbindelse med tidspartloven (Ot.prp. nr. 43
(1996-97) punkt 6.9.2), ber en forbruker ha samme
rett til opplysninger fra megleren uavhengig av om
kjopet gjelder en fast eiendom eller tidspart. At for-
midling av tidsparter omfattes av eiendoms-
meglingsloven, vil gi selgere og kjopere sterkere
beskyttelse mot userigs salgsvirksomhet. Utvalget
foreslar saledes ingen endring i gjeldende rett pa
dette punkt.

5.3.7 Oppgjor
5.3.7.1 Gjeldende rett

Ved lov 23. april 1999 nr. 20 ble det foretatt en end-
ring i emgll. § 1-1 forste ledd, slik at det na fremgéar
uttrykkelig at det & foresta oppgjer ved omsetning
av fast eiendom er & anse som eiendomsmegling,
og at slike oppdrag dermed er omfattet av eien-
domsmeglingsloven, jf. passusen «herunder a fore-
std oppgjoer».

En forutsetning for at oppgjersoppdrag skal
falle inn under loven, er at det forut for oppgjeret
har skjedd en eiendomshandel som ville veert
omfattet av lovens virkeomrade dersom en eien-
domsmegler hadde bistatt, jf. emgll. § 1-1 forste
ledd nr. 1 til 5, sml. forutsetningsvis Ot.prp. nr. 24
(1998-1999) punkt 7.4. Dette innebaerer at oppgjor
i forbindelse med innlesning av tomtefesteavtaler
ikke er omfattet av lovens saklige virkeomréde,
ettersom innlesning ikke er omfattet, jf. punkt
5.3.4.2 foran.

Det er verken i loven eller i forarbeidene enty-
dig definert hva et oppgjersoppdrag innbefatter. I
Ot.prp. nr. 24 (1998-99) s. 37 bruker departementet
betegnelsen «rene oppgjersoppdrag» og i tilknyt-
ning til sin vurdering av meglers plikter i denne for-
bindelse later det til at departementet har ment at
et oppgjersoppdrag ikke innbefatter bistand i for-
bindelse med skriving av kontrakt. Et rent opp-
gjersoppdrag innebaerer normalt mottakelse av
kjopesum fra en Kjoper eller kjopers langivere, slet-
ting av gamle heftelser og tinglysing nye, tingly-
sing av skjote og utbetaling til selger eller dennes
langivere. Ovennevnte innebeerer at et oppgjers-
oppdrag forutsetter at partene har funnet hveran-
dre pa forhand, dvs. at handelen er kommet i stand,
herunder at kjopekontrakt er opprettet for megler
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kontaktes, slik at det eneste megleren patar seg a
gjennomfore er selve det skonomiske oppgjoret.

Det er imidlertid som oftest slik at partene ikke
har opprettet skriftlig kjopekontrakt for megleren
kontaktes eller at den kontrakt partene har utarbei-
det pa forhand er sd mangelfull at ny kontrakt ma
utformes. En har nok i praksis derfor talt om opp-
gjorsoppdrag ogsa nédr megleren i tillegg til det
oskonomiske oppgjeret forestar opprettelse av den
skriftlige kjopekontrakten, forutsatt at partene har
inngétt en muntlig bindende avtale pa forhand. Om
bindende avtale er inngéatt, ma avgjeres etter almin-
nelige avtalerettslige regler.

En konsekvens av at oppgjersoppdrag er omfat-
tet av eiendomsmeglingslovens anvendelsesom-
rade, er at det som hovedregel kun er foretak til-
delt foretaksbevilling etter emgll. § 2-1 jf. § 1-2 for-
ste ledd nr. 1 og praktiserende advokater som har
stilt saerskilt sikkerhet for eiendomsmegling, jf.
emgll. § 1-2 forste ledd nr. 2 jf. § 2-5, som mot godt-
gjorelse kan forestd oppgjor. Ved lovendringen i
1999 ble det i emgll. § 1-2 annet ledd annet punk-
tum gitt et seerskilt unntak fra denne hovedregelen
slik at ogsa banker uten seerskilt bevilling til & drive
eiendomsmegling kan pata seg oppgjersoppdrag.
Departementet fant at det ville vaere ubetenkelig at
banker kan foresta rene oppgjersoppdrag. Det ble
ikke gjort unntak for kravet til saerskilt sikkerhets-
stillelse for advokaters eiendomsmegling, men det
ble lagt til grunn at advokater, som andre, kan fore-
std oppgjer dersom vilkarene for aksessorisk
megling etter emgll. § 1-2 annet ledd forste punk-
tum er oppfylt. Det heter i Ot.prp. nr. 24 (1998-99)
s. 36:

«Flere heringsinstanser har pekt pa de ulemper
det vil medfere & begrense den mulighet ban-
ker og advokater har til 4 utfere rene oppgjers-
oppdrag. Departementet er enig i at advokater
og banker fortsatt ber kunne utfere slike opp-
drag, men mener at dette i det alt vesentligste
er ivaretatt gjennom de szerregler som allerede
folger av eiendomsmeglingsloven. I eiendoms-
meglingsloven § 1-2 annet ledd er det fastsatt et
generelt unntak fra eiendomsmeglingsloven
for eiendomsmegling som skjer i enkelttilfelle i
forbindelse med varetagelse av andre ekono-
miske anliggender for oppdragsgiveren.
Bestemmelsen dpner for at banker og advoka-
ter vil kunne utfere oppgjersoppdrag for perso-
ner det bestar et kunde- eller Kklientforhold til.
Departementet legger til grunn at advokater i
medhold av denne bestemmelsen kan utfere
oppgjer i forbindelse med tradisjonelle advoka-
toppdrag, bl.a. de som er nevnt av Advokatfore-
ningen i deres heringsuttalelse. Departemen-
tet legger etter dette til grunn at den nevnte
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bestemmelsen i all hovedsak vil ivareta de hen-
syn heringsinstansene har vist til.

Departementet legger videre til grunn at
banker i medhold av det generelle unntaket
som nevnt over vil kunne utfere oppgjer der-
som det skjer i forbindelse med at en av partene
i eiendomshandelen tar opp lan i banken, inn-
frir 1an, foretar endringer i forhold til pantsettel-
ser mv. P4 bakgrunn av den omfattende regule-
ring banker er omfattet av samt at banker tradi-
sjonelt har utfert slike oppdrag som en naturlig
del av virksomheten finner imidlertid departe-
mentet det ubetenkelig a fastsette et generelt
unntak fra kravet til eiendomsmeglerbevilling
for banker som forestir rene oppgjersopp-
drag.»

5.3.7.2 Utvalgets vurderinger

Som nevnt i foregdende punkt, er det som oftest
slik at partene ikke har opprettet skriftlig kjope-
kontrakt for megleren kontaktes eller at den kon-
trakt partene selv har utarbeidet er s mangelfull at
ny kontrakt ma utformes. Et oppgjersoppdrag for-
utsetter derfor ofte at megleren bade forestar kon-
traktsutforming og gjennomferer det skonomiske
oppgjeret.

Utvalget foreslar a viderefore regelen i emgll
§ 1-1 forste ledd nr. 1 om at oppgjersoppdrag frem-
deles skal veere underlagt eiendomsmeglings-
lovens virkeomrade. Dette gjelder enten oppdraget
utelukkende bestdr i & gjennomfere det ekono-
miske oppgjeret, eller i bade kontraktsskriving og
gjennomfering av oppgjer. Utvalget ser at det er
argumenter som taler bade for og mot & la oppgjer
veere underlagt eiendomsmeglermonopolet. Det
legges imidlertid vesentlig vekt pa de viktige for-
brukerbeskyttelseshensyn som knytter seg til det
okonomiske oppgjoret ved eiendomshandler. Kjop
og salg av fast eiendom er normalt en av de viktig-
ste skonomiske transaksjonene den enkelte foretar
i livet, og utvalget mener at den enkelte har behov
for sikkerhet for at gjennomferingen av det ekono-
miske oppgjeret skjer pa en korrekt og sikker mate,
herunder at den enkelte er sikret mot eventuelle
feil begatt av den som gjennomferer oppgjoret. I
denne sammenheng er det viktig & peke pa kravet
til faglig kompetanse og sikkerhetsstillelse, som méa
vaere oppfylt for 4 kunne tildeles bevilling til & drive
eiendomsmegling. Disse kravene gjelder ogsa for
de sédkalte rene oppgjersforetakene, som i de
senere ar i skende grad er etablert.

At banker uten bevilling til 4 drive eiendoms-
megling kan forestd oppgjer, er tidligere blant
annet begrunnet med at disse er underlagt omfat-
tende regulering, herunder strenge krav til solidi-
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tet, og at banker tradisjonelt har utfert slike opp-
drag som en naturlig del av virksomheten. Det har
pa denne bakgrunn blitt konkludert med at det er
ubetenkelig at banker kan foresta rene oppgjers-
oppdrag. Utvalget er enig i dette. Det tilfoyes for
oversiktens skyld at mindretallets standpunkt ved-
rerende eneformidlingsomrédets utstrekning i for-
bindelse med formidling av neeringseiendommer
ogsa omfatter oppgjersoppdrag, se nazermere punkt
5.3.8.4 nedenfor. Dermed faller oppgjersoppdrag
knyttet til transaksjoner som etter mindretallets
forslag faller utenfor eneformidlingsomradet, hel-
ler ikke inn under eneformidlingsomréadet.

Utvalget mener, som nevnt i punkt 6.11 neden-
for, at advokater fremdeles skal kunne drive eien-
domsmegling, herunder pita seg oppgjersopp-
drag. Med mindre oppgjeret faller inn under unnta-
ket for aksessorisk eiendomsmegling i emgll. § 1-2
annet ledd forste punktum, mé det stilles seerskilt
sikkerhet for eiendomsmegling, pa lik linje med
eiendomsmeglingsforetak.

Utvalget har ogséa lagt vekt pa at Konkurranse-
tilsynet, i forbindelse med forslaget om a presisere
at oppgjersoppdrag i forbindelse med eiendoms-
handler skulle omfattes av definisjonen av eien-
domsmegling og dermed omfattet av reglene i
eiendomsmeglingsloven, ga uttrykk for at en slik
regulering vil medfere mer like konkurransevilkar
ved omsetning av fast eiendom, jf. Ot. prp. nr. 24
(1998-99) s. 35.

Nar det gjelder eiendomsmeglers plikter ved
oppgjersoppdrag, viser utvalget til punkt 10.6.3
nedenfor.

5.3.8 Formidling av naeringseiendommer
5.3.8.1 Innledning

Formidling av naeringseiendommer utfores bade
av eiendomsmeglingsforetak som i forste rekke
formidler boligeiendommer, og av eiendoms-
meglingsforetak som utelukkende har spesialisert
seg pa omsetning av naringseiendom. Den sam-
lede omsetningen av naeringseiendommer er bety-
delig. I 2004 var omsetning av slike eiendommer

gjennom eiendomsmegler i underkant av 38 milli-

arder kroner.

Etter at gjeldende eiendomsmeglingslov tradte

i kraft, har det skjedd betydelige endringer innen-

for markedet for neaeringseiendom og neerings-

megling. Det kan pekes pé felgende utviklings- og
seertrekk:

— Spesialisering: Antallet eiendomsmeglingsfore-
tak som har spesialisert seg pa formidling av
naringseiendommer, har okt kraftig. Ifelge
Brathen/Rese Solli (red.): Eiendomsmegling i
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praksis del 2 (Oslo 2003) s. 31 var det i 1984
bare tre rene naeringsmeglingsforetak. Pr. 31.
desember 2004 opplyste 59 foretak i den halvéar-
lige rapporteringen til Kredittilsynet at de ute-
lukkende hadde formidlet neeringseiendom-
mer (salg og leie). I tillegg rapporterte tre fore-
tak at de hadde et eller flere avdelingskontor
som kun hadde formidlet naeringseiendommer.
De rene naringsmeglingsforetakene, som pa
rapporteringstidspunktet utgjorde ca. 11 % av
det totale antall foretak med bevilling, gjennom-
forte ca. 43 % av alle innrapporterte neeringsfor-
midlinger. Rapporteringen viste videre at ytter-
ligere en handfull foretak hadde spesialisert
seg pa naeringsmegling, men disse hadde i lo-
pet av andre halvar 2004 ogsa formidlet enkelte
boligeiendommer. Til tross for at utviklingen
har gatt i retning av spesialisering, er det frem-
deles en rekke foretak som formidler bade bo-
lig- og naeringseiendommer.

Profesjonalitet: Store deler av naeringsmarkedet
bestar av profesjonelle eiendomsakterer. Disse
akterene, som i stor grad mé antas & veere i
stand til & ivareta egne interesser, har ofte hoye
forventninger til neeringsmeglerne og bestem-
te oppfatninger om for eksempel hvordan opp-
dragsavtalen skal utformes. Samtidig finnes det
ogsd iforbindelse med neeringsmegling mindre
profesjonelle akterer, som for eksempel leier ut
overskuddsarealer. Eiendomsmegleren ma
derfor ha evne til 4 tilpasse bistanden til aktere-
nes erfarings- og kunnskapsniva.

Eiendom som investeringsobjekt: Kjop av nae-
ringseiendom eller andeler i disse har i skende
grad blitt en alternativ investeringsform. En av
de viktigste oppgavene for eiendomsmegleren
er folgelig & fremlegge skonomiske beregnin-
ger som viser hvilken avkastning (yield) som
kan paregnes. Verdsettelsen av eksisterende
og potensielle leiekontrakter er vesentlig i den-
ne sammenheng. En folge av den gkte interes-
sen for naeringseiendommer som investerings-
objekt, er at syndikering av eiendommer har
blitt mer utbredt. I forbindelse med syndike-
ring blir det opprettet eiendomsselskap som
har eller fir en eller flere faste eiendommer
som sitt vesentligste aktivum. Ved a kjope ak-
sjer eller andeler i dette selskapet, kan det fore-
tas investeringer i naeringsmarkedet uten at
hele eiendommer kjopes og uten at investorene
trenger 4 ta del i teknisk og administrativt ar-
beid som normalt folger med et eierskap. Syn-
dikering ligger, som nevnt i punkt 5.3.5 foran, i
grenseland mellom eiendomsmegling og verdi-
papirhandel.

Kapittel 5

—  Salg med tilbakeleie: Stadig flere private bedrif-
ter og offentlige institusjoner som tidligere har
veert brukere av selveide bygg, har de senere ar
solgt eiendommene og sikret videre drift i sam-
me eiendom gjennom en langsiktig leieavtale
(ofte kalt «salg med tilbakeleie»/«sale and
lease back»). Begrunnelsen for at disse har inn-
rettet seg pa en slik mate, ligger i forste rekke i
et onske om 4 frigjere kapital for 4 kunne kon-
sentrere seg om Kkjernevirksomheten fremfor
eiendomsdrift. Denne utviklingen har generert
oppdrag for neeringsmeglerne.

— Aundre forskjeller fra boligmegling: Foruten de
kjennetegn ved naeringsmegling som er frem-
hevet foran, skiller naeringsmegling seg saerlig
fra boligmegling ved at innhenting av faktiske
og juridiske opplysninger om eiendommen er
mer omfattende, at oppdragstiden normalt er
lengre, at det stilles storre krav til megleren
som radgiver, og at kunderelasjoner og nett-
verk normalt er enda viktigere.

5.3.82 Gjeldende rett

Eiendomsmeglingsloven gjelder salg av alle typer
naeringseiendommer. Den eneste sarregelen er
emgll. § 3-3 annet ledd, som bestemmer at eien-
domsmeglingsoppdrag utenfor forbrukerforhold
kan gis og fornyes for lengre tid enn seks méneder.
Ifelge forarbeidene (NOU 1987: 14 s. 70) skal opp-
draget anses gitt i forbrukerforhold dersom opp-
dragsgiveren inngéar avtalen i egenskap av forbru-
ker. Gjelder det salg eller kjop av eiendom som
oppdragsgiveren har brukt eller skal bruke til per-
sonlige formal, opptrer han eller hun i egenskap av
forbruker. Det er derimot uten betydning hvordan
oppdragsgiverens medkontrahent skal bruke eller
har brukt eiendommen. Bortsett fra denne
bestemmelsen sondrer ikke eiendomsmeglingslo-
ven mellom megling i forbrukerforhold og
neeringsforhold, og loven har heller ingen defini-
sjon av «naeringsmegling».

I forarbeidene til gjeldende lov er det dreftet
hvorvidt autorisasjonsordningen burde begrenses
til eiendomsmegling i forbrukerforhold eller even-
tuelt til formidling av boliger og fritidseiendom-
mer.

Falkanger-utvalgets flertall gikk inn for at kra-
vet til autorisasjon ikke burde begrenses til eien-
domsomsetning i forbrukerforhold eller til formid-
ling av boliger og fritidseiendommer. Hovedbe-
grunnelsene var at ogsd naringsdrivende har
behov for vern mot ukyndige eller useriose mel-
lommenn, og at det ville by pa lovtekniske proble-
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mer & skille neringsmegling fra annen mellom-
mannsvirksomhet (NOU 1987: 14 s. 19).

Et mindretall i Falkanger-utvalget mente at
offentlig regulering av de sikalte frie yrker bare
burde finne sted nar szrlige grunner taler for
dette. Ifolge mindretallet er behovet for forbruker-
vern ved eiendomsomsetning det viktigste hensy-
net som begrunner en autorisasjonsordning, og
konsesjonsordningen ber bare gjelde ved omset-
ning av boligeiendommer. Mindretallet, som ikke
utformet noen formell dissens pa dette punktet,
mente likevel at formidling av annet enn boligeien-
dom fortsatt matte regnes som eiendomsmegling
etter emgll. § 1-1, og at reglene i lovens kapittel 3
og 4 skulle gjelde ogsé for slike formidlinger.

Departementet innsé at hensynet til forbruker-
interessene ikke gjorde seg gjeldende med samme
tyngde ved megling av naeringseiendommer. I lik-
het med samtlige heringsinstanser sluttet imidler-
tid departementet seg til Falkanger-utvalgets fler-
tall (Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 7). Det ble ogsa fra
departementets side seerlig pekt pa vanskelighe-
tene med 4 finne hensiktsmessige skiller mellom
ulike typer av eiendommer.

5.3.8.3 Utenlandsk rett

I Sverige omfattes ogsé salg av naeringseiendom-
mer av den svenske eiendomsmeglingsloven.
Ifelge den svenske lovens § 4 kan loven ikke fravi-
kes til ulempe for en forbruker som Kkjoper eien-
dommen hovedsakelig for eget bruk, eller som sel-
ger en eiendom som vedkommende hovedsakelig
har hatt til eget bruk. Utenfor disse tilfellene kan
lovens bestemmelser i stor grad fravikes.

Den danske loven gjelder bare nar den ervervs-
messige formidlingen er rettet mot eller utferes for
forbrukere, jf. § 1 tredje ledd. «Forbruger» er i
lovens § 1 femte ledd definert som «en person, som
handler med henblik pa 1) avhaendelse af en ejen-
dom, nar ejendommen hovedsagelig har varet
anvendt ikke-erhvervsmaessigt af vedkommende,
eller 2) erhvervelse af en ejendom, nar ejendom-
men hovedsagelig er bestemt til ikke-erhver-
vsmaessig anvendelse for vedkommende».

5.3.8.4 Utvalgets vurderinger

Utvalget ser at det kan by pa problemer & angi tref-
fende skillelinjer mellom megling av naeringseien-
dommer og andre eiendommer. Ettersom nyere
lovning i en rekke tilfeller sondrer mellom forbru-
kere og neringsdrivende, mener utvalget imidler-
tid at de lovtekniske utfordringer ikke ber veere
avgjerende for vurderingen av om naeringsmegling
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helt eller delvis skal veere underlagt lovens anven-
delsesomrade, herunder kravene til konsesjon.

Hensynet til neeringsfrihet og effektiv konkur-
ranse taler for at konsesjonsordninger ikke ber
eksistere uten at tungtveiende grunner taler for
det. Navarende konsesjonskrav innbaerer blant
annet at den som skal lede virksomheten, mé
inneha eiendomsmeglerbrev eller advokatbevil-
ling, og at foretaket ma ha sikkerhetsstillelse til
dekning av padratt ansvar. Slike konsesjonskrav
kan veere til hinder for at andre har anledning til &
delta i konkurransen om formidling av naerings-
eiendommer. En konsesjonsordning vil séiledes
kunne virke konkurransebegrensende.

Det forhold at naeringseiendomsmarkedet for
en stor del bestér av profesjonelle akterer, kan tale
for at disse ma forutsettes a4 kunne ivareta sine
egne interesser. Det antas at mange av de profesjo-
nelle akterene kjenner markedet like godt som
neeringsmeglerne. Det gjeldende kravet til sikker-
hetsstillelse kunne erstattes med at foretakene teg-
ner forsikringer for 4 sikre brukere av tjenestene
mot eventuelt tap som folge av feil foretatt av fore-
taket.

Det er nzer sammenheng mellom kravet til kon-
sesjon og tilsynet med utevelse av eiendoms-
meglingsvirksomhet. Det vil by pa problemer for
tilsynsmyndigheten 4 fore tilsyn med en ubestemt
krets av foretak, som man ikke har anledning til 4
rette sanksjoner mot. Erfaringer har imidlertid vist
at det sjelden er tilsynsmessig behov for 4 gripe inn
overfor neringsmeglerne, og det kan folgelig
argumenteres for at det ikke er nedvendig med
konsesjon med tilherende utligning av tilsynsavgift
for denne gruppen.

Utvalget har delt seg i et flertall og et mindretall
i spersmalet om eiendomsmeglingslovens anven-
delse i forhold til neeringsmegling.

Utvalgets flertall (Grostad, Hoiland, Moestue,
Rokhaug, Tandberg og Sanne) mener at formid-
ling av neeringseiendommer fortsatt ber veere
underlagt eiendomsmeglingslovens anvendelses-
omrade. Flertallet vil seerlig fremheve folgende:

Ogsa akterer i naeringseiendomsmarkedet kan
ha behov for den beskyttelse som en konsesjons-
ordning gir. Det finnes ogsd i markedet for
neeringseiendom akterer som ikke har spesiell inn-
sikt eller erfaring i kjop/salg eller leie/utleie av
neeringseiendommer.

I lys av at den samlede omsetningen av
nezringseiendommer er betydelig og at investering
i markedet for naeringseiendommer i sterre grad
er blitt et alternativ til andre investeringer, ber det
stilles visse minstekrav til formidlere av disse ver-
diene. I forbindelse med andre investeringer stilles
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det strenge krav til tilbyderne for 4 motta og opp-
rettholde konsesjon.

Skulle neringsmegling ikke lenger vere
omfattet av eiendomsmeglingsloven, kunne det
fore til et tilbakeskritt i forhold til den profesjonali-
sering som i de senere ar har skjedd innenfor
megling av naeringseiendommer. At formidling av
naeringseiendommer er underlagt loven, herunder
kravet til konsesjon, bidrar til & fremme tillit til at
formidlingen av naeringseiendommer skjer pa en
betryggende maéte i seriese, ordnede former.

Selv om det foreslds at neeringsmegling skal
vare omfattet av loven, mener flertallet at enkelte
av reglene i eiendomsmeglingsloven ikke ber fa
anvendelse i neeringsforhold. I vurderingen er det
lagt vekt pa behovet for fleksibilitet i avtaleforhol-
det mellom megleren og den neeringsdrivende.
Nedenstdende er subsidizert for mindretallet.

Reglene i emgll. kapittel 1 inneholder alminne-
lige bestemmelser, blant annet om lovens virkeom-
ride og om hvem som lovlig kan drive eiendoms-
megling etter loven. Utvalget foreslar i punkt
5.3.1.2 foran at loven ikke kommer til anvendelse i
neeringsforhold nér bistanden forestés for selskap
innen samme konsern mv. Utover dette unntaket,
er det ikke aktuelt 4 gjore ytterligere unntak i
lovens kapittel 1.

Nar det gjelder emgll. kapittel 2, som innehol-
der regler om kravene for tildeling, suspensjon og
tilbakekallelse av bevillinger, om tilsyn med eien-
domsmeglingsforetak, krav til journalfering og sik-
kerhetsstillelse samt adgangen til & drive annen
neringsvirksomhet og egenhandel, vises det til
behandlingen av disse bestemmelsene ellers i
utredningen. Flertallet kan ikke se at det er grunn-
lag for & unnta noen av disse bestemmelsene for
naeringsmeglingsforetak.

Emgll. kapittel 3 gir bestemmelser om oppdra-
get og utferelsen av dette. Etter flerttallets syn ber
avtalepartene ha full frihet til 4 inngé avtale med
det innhold de métte enske og uten hensyn til de
krav som stilles til oppdragets form. Strenge regler
om oppdragets form og innhold passer dérlig i for-
hold til nezeringsmegling der partene har andre
behov og forutsetninger enn i forbrukerforhold.
Hvorvidt avtale om oppdrag er inngétt, méa derfor
avgjores ut fra alminnelige avtalerettslige regler.
Flertallet mener derfor at emgll. § 3-2 om opp-
dragsavtalen og § 3-3 om oppdragets varighet, opp-
sigelsen av oppdraget og vederlag ved oppsigelse,
ikke skal gjelde i naeringsforhold. Kapitlet for ovrig
bor komme til anvendelse. Nar det gjelder emgll.
§ 3-1 om god meglerskikk, § 3-4 om forbudet mot
kobling og § 3-5 om fullmakt, mener flertallet at det
ikke er serlige forhold ved naringsmegling som
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tilsier at disse bestemmelsene ikke skulle komme
til anvendelse. Det samme gjelder bestemmelsen
om meglers opplysnings- og undersgkelsesplikt.
Nar det gjelder salgsoppgavebestemmelsen
(emgll. § 3-6), vil det som oftest ved formidling av
neaeringseiendom uansett métte gis flere opplysnin-
ger enn de som der er nevnt, og bestemmelsen ma
suppleres av emgll. § 3-1 og § 3-7. Flertallet har hel-
ler ikke funnet grunn til at det i § 3-6 skal regnes
opp flere minimumsopplysninger som seerskilt
skal gjelde i nezeringsforhold. Emgll. § 3-8 og § 3-9
er langt pa vei deklaratoriske allerede i dag, jf. pas-
susen «[m]ed mindre Kkjoper og selger ensker noe
annet», og det er derfor ikke grunn til 4 unnta disse
i neeringsforhold.

Nar det gjelder reglene i emgll. kapittel 4 om
meglers vederlag, er de fleste bestemmelsene
deklaratoriske i dag, jf. § 4-1 ferste og annet ledd,
slik at oppdragsgiveren og megleren, i naeringsfor-
hold sa vel som i forbrukerforhold, gis en betyde-
lig grad av avtalefrihet. Emgll. § 4-5 (deling av ved-
erlag) og § 4-6 (nedsettelse av vederlaget) ber
fremdeles vaere preseptoriske ogsd i neerings-
meglingsforhold.

Emgll. kapittel 5, som blant annet inneholder
regler om taushetsplikt og straff, i tillegg til utval-
gets forslag om administrative sanksjoner og lovre-
gulering av meglerens erstatningsansvar, er det
etter flertallets oppfatning ikke grunn til 4 unnta
ved neeringsmegling.

Flertallet gar etter dette inn for at emgll. § 3-2
og § 3-3 ikke skal komme til anvendelse pa
neaeringsforhold, og foreslar en uttrykkelig bestem-
melse om dette. Emgll. § 3-2 og § 3-3 regulerer kun
forholdet mellom megler og oppdragsgiver. Det
har veert viktig 4 finne en avgrensning som ikke
apner for at bestemmelsene skal kunne fravikes til
ugunst for forbrukere, og som er utformet pa en
slik mate at det ikke blir unedig vanskelig for
megleren & Kklassifisere oppdraget. Det foreslas at
emgll. § 3-2 og § 3-3 ikke kommer til anvendelse
«utenfor forbrukerforhold». Forbruker er definert
som en fysisk person som ikke hovedsakelig hand-
ler som ledd i naeringsvirksomhet. Dette er iden-
tisk med definisjonen gitt i forbrukerkjepsloven § 1
tredje ledd. Bestemmelsen gjelder bade ved
salgs-/utleieoppdrag og kjops-/leieoppdrag, se for
ovrig emgll. § 1-1 fjerde ledd og utkastet § 1-1 sjette
ledd.

Utvalgets mindretall (Brathen, Roll-Matthiesen
og Rosén) ser annerledes pa spersmaélet om ene-
retten skal omfatte neeringsmegling, jf. emgll. § 1-2
forste ledd. Hensynet til 4 verne forbrukere utgjor
en sentral del av begrunnelsen for kravet til konse-
sjon bade etter gjeldende lov og i utvalgets dreftel-
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ser, se kapittel 6.5.1 nedenfor. Eiendomshandel vil
som regel angd store verdier for de involverte.
Bade forbrukere og naringsdrivende har derfor
sterk interesse i 4 ivareta sitt tarv. Det gar imidler-
tid et relevant skille mellom den jevne forbrukers
og naeringsdrivendes evne i s mate.

Med neeringsdrivende siktes det her til perso-
ner som handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Disse vil i varierende grad ha erfaring med eien-
domsmarkedet. Et fellestrekk er likevel at perso-
ner og foretak innenfor denne gruppen tar sikte pa
a skape og forvalte verdier. Det ber siledes kunne
forutsettes at de er i stand til  treffe et kvalifisert
valg bade med hensyn til valg av mellommann ved
Kjop eller leie av eiendom, herunder se behovet for
a spke kvalifisert bistand, og orientere seg i marke-
det for slike tjenester. I forhold til denne gruppen
veier derfor hensynet til & fremme konkurransen
tyngre enn det vernebehovet enkelte vil kunne ha.

Gjennom fri konkurranse vil antallet tjenestetil-
bydere bedre kunne tilpasses markedets behov.
Dette er serlig viktig fordi eiendomsmarkedet his-
torisk har vaert konjunkturavhengig, og det sikrer
den enkeltes og samfunnets interesse i hey pris-
konkurranse bedre. Videre vil den fleksibiliteten
en slik regulering medforer, gi et bedre grunnlag
for markedets evne til & produsere et bredt tjenes-
tetilbud bade med hensyn til kvalitet og innhold. P4
denne bakgrunn kan mindretallet heller ikke se at
samfunnets interesse i ordnet eiendomshandel, i
den grad ivaretakelsen matte bli svekket, veier tyn-
gre enn samfunnets interesse i fri konkurranse pa
dette omradet.

Behovet for 4 unnta nzeringsmegling vil etter
mindretallets syn eke i forhold til situasjonen etter
gjeldende rett dersom utvalgets forslag vedtas.
Dette gjelder seerlig i forhold til forslaget om 4 inn-
fore et krav om at det skal veere en oppdragsan-
svarlig megler som har ansvaret for utferingen av
hvert enkelt oppdrag, se naeermere punkt 6.5.2 ned-
enfor. Den fleksibiliteten som ligger i dagens sys-
tem, hvor det bare kreves at den faglige lederen i
foretaket er autorisert, vil bli redusert dersom
dette gjennomferes. Forslaget om oppdragsansvar-
lig megler bidrar til & gjere det nedvendig a inn-
skrenke eneformidlingsomrédet til bare & gjelde i
forbrukerforhold.

Nar det gjelder den nzermere utformingen av
avgrensningen av eneformidlingsomradet, fore-
slas folgende avgrensning inntatt i nytt annet ledd
i emgll. § 1-2 (nadvaerende annet ledd blir nytt tredje
ledd):

«Dette gjelder likevel ikke for oppdrag hvor en
fysisk eller juridisk person handler med hen-
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blikk pa avhendelse eller annen omsetning som
nevnt i eiendomsmeglingsloven § 1-1 annet
ledd, nar eiendommen ikke hovedsakelig har
veert anvendt eller kan anvendes til personlig
bruk.»

Det avgjerende blir dermed hva eiendommen
har veert brukt eller kan anvendes til. Vurderings-
temaet kan imidlertid ikke innskrenkes til bare &
gjelde oppdragsgiverens og dennes narstiendes
bruk, fordi oppdrag vedrerende eiendom som sel-
ges eller leies ut til personer som bruker den per-
sonlig, i sa fall ville ha falt utenfor eneformidlings-
omradet, selv om Kjoperen eller leietakeren nor-
malt vil ha behov for det vernet som folger av eien-
domsmeglingsloven kapittel 2 til 5. Eneformid-
lingsomradet kan heller ikke innskrenkes til bare &
gjelde hvor oppdragsgiveren er en fysisk person,
fordi ogsa juridiske personer vil spke 4 omsette
eiendommer hvor kjeperen normalt vil ha behov
for det vernet som folger av eiendomsmeglingslo-
ven kapittel 2 til 5. Dette gjelder for eksempel hvor
et foretak selger en leilighet, et fritidshus eller et
bolighus, som har vert benyttet av selskapets
ansatte. Det innebaerer videre at bade utleie og
salgsoppdrag fra personer som investerer i leilig-
heter som leies ut, vil falle inn under eneformid-
lingsomrédet. Dette gjelder likevel ikke hvor opp-
dragets gjenstand er salg av en hel leiegard. Passu-
sen «eiendommen» retter seg her mot hele garden
— ikke de enkelte seksjonene og bruken av dem.
Fordi transaksjonens formal i slike tilfeller normalt
vil veere av rent investeringsmessig art, oppnar
man en rimelig avveining av hensynene som det er
redegjort for ovenfor, nar dette holdes utenfor ene-
formidlingsomrédet. Videre vil for eksempel salg
og utleie av kontorlokaler falle utenfor eneformid-
lingsomréadet. Endelig nevnes at bestemmelsen
ogsa kommer til anvendelse ved kjepsoppdrag.

Den foreslatte avgrensningen av eneformid-
lingsomrédet bererer ikke spersmalet om avgrens-
ningen av eiendomsmeglingslovens saklige virke-
omrade, herunder spersmalet om omsetning av
andeler eller aksjer i selskap faller inn under loven,
jf. emgll. § 1-1 forste ledd nr. 4. Dette innebarer at
loven kommer til anvendelse i den grad det folger
av emgll. § 1-1. Dersom emgll. § 1-3 opprettholdes
i sin naveerende form, kommer likevel ikke lovens
kapittel 2 til 5 til anvendelse, fordi disse kapitlene
bare gjelder innenfor eneformidlingsomradet.

Eiendomsmeglingsloven kapittel 2 om bevil-
ling, sikkerhetsstillelse, tilsyn mv., inneholder
ingen bestemmelser det er naturlig 4 gi anvendelse
utenfor eneformidlingsomradet, med unntak av
forbudet mot egenhandel i emgll. § 2-12. Det bor
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imidlertid vurderes om det er tilstrekkelig med en
plikt til &4 varsle («flagge») om egeninteresse. I
emgll. kapittel 3, som inneholder bestemmelser
om oppdraget og utferelsen av det, ber § 3-1, § 3-5,
§ 3-6 forste ledd, § 3-7, § 3-8 og § 3-9 komme til
anvendelse. Nar det gjelder reguleringen av
meglerens vederlag, er det uproblematisk 4 gi de
deklaratoriske bestemmelsene i lovens kapittel 4
anvendelse ogsa utenfor eneformidlingsomradet.
Videre bor forbudet mot a avtale at andre enn opp-
dragsgiveren skal betale meglerens vederlag, ogséa
gjelde utenfor eneformidlingsomradet, fordi den
legislative begrunnelsen for bestemmelsen ikke
stdr i noen annen stilling der. Det samme gjelder
forbudet mot & dele vederlaget med Kkjeper og sel-
ger. Utenfor eneformidlingsomradet ber imidlertid
vederlaget kunne deles med andre, jf. emgll. § 4-5.
Den preseptoriske reguleringen av hvilke utlegg
megleren kan kreve dekket, ber heller ikke
komme til anvendelse. Hjemmelen for vederlags-
justering i emgll. § 4-6 foreslas gitt anvendelse.

I emgll. kapittel 5 ber bestemmelsen om taus-
hetsplikti § 5-1 og erstatning komme til anvendelse
ogsa utenfor eneformidlingsomradet. Nar det gjel-
der straffebestemmelsen i § 5-2, inneholder forsla-
get tre hjemler som er relevante utenfor enefor-
midlingsomradet, og bestemmelsen ber derfor
komme til anvendelse.

5.4 Lovens stedlige virkeomrade

5.4.1 Innledning. Oversikt over gjeldende

rett
Loven gjelder eiendomsmeglingsvirksomhet som
uteves i Norge. Kongen kan bestemme at loven
ogsa skal gjelder for Svalbard og Jan Mayen, jf.
emgll. § 1-1 femte ledd. Utvalget foreslar ingen
endringer i gjeldende rett her, og vil i det folgende
ikke omtale dette naermere.

S4 lenge virksomhetsutevelsen finner sted i
Norge, er det ikke avgjerende om eiendommen
som ligger til grunn for oppdraget, er beliggende i
utlandet, jf. NOU 1987: 14 s. 53 og Ot.prp. nr. 59
(1988-89) s. 8. Det avgjorende er om virksomheten
som uteves er 4 anse som eiendomsmegling i
lovens forstand, og om den vesentlige del av virk-
somhetsutevelsen finner sted i Norge.

Som for megling av eiendommer beliggende i
Norge, er det etter gjeldende rett en forutsetning
for at eiendomsmeglingsloven kommer til anven-
delse, at oppdraget tilknyttet utenlandske eien-
dommer omfatter tilstrekkelig mange ledd i
meglingen, jf. punkt 5.3.1.1 foran. Se likevel utval-
gets vurderinger i punkt 5.3.1.2.
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Béade foretak tildelt bevilling til & drive eien-
domsmegling i Norge og andre personer/foretak
(agenter) bistar ofte kun med markedsfering av de
utenlandske eiendommene, noe som innebzarer at
eiendomsmeglingsloven ikke kommer til anven-
delse. Slik bistand er sidledes 4 anse som annen
naringsvirksomhet enn eiendomsmegling. For
eiendomsmeglingsforetak innebzerer dette at det
maé sekes om dispensasjon til 4 yte denne bistan-
den, jf. emgll. § 2-6.

I emgll. § 2-2 annet ledd er det gitt forskrifts-
hjemmel til & regulere etablering av avdelingskon-
tor i utlandet for norsketablert eiendomsmeglings-
foretak. Dette er naermere regulert i eiendoms-
meglingsforskriften kapittel 7. Det er i dag ingen
foretak som har sekt om opprettelse av slikt avde-
lingskontor. Et mindretall i utvalget foreslar a opp-
heve denne bestemmelsen, se punkt 5.4.5 neden-
for.

I mandatet er utvalget uttrykkelig bedt om a
vurdere hvorvidt megling av eiendom beliggende i
utlandet skal tas ut av loven, alternativt om det skal
gis sarskilte regler for slik megling.

5.4.2 Bistand iforbindelse med omsetning
av fast eiendom beliggende i utlandet

De fleste norsketablerte eiendomsmeglingsfore-
tak som i dag er involvert i omsetning av fast eien-
dom beliggende i utlandet, har valgt seg forholds-
vis nazre og kjente markeder som Sverige, Dan-
mark, Spania og Frankrike. Det forekommer
imidlertid stadig oftere at norsketablerte eien-
domsmeglingsforetak bistdir ved omsetning av
eiendommer beliggende i land som USA, Brasil,
Thailand og Ser-Afrika.

Utvalget har forsekt & skaffe seg et inntrykk av
omfanget av nordmenns Kjop og salg av fast eien-
dom i utlandet og opplysninger om i hvilket
omfang formidlingen av disse eiendommene finner
sted gjennom norsketablerte eiendomsmeglings-
foretak. Det finnes ikke sikre og presise opplysnin-
ger om dette. Kredittilsynet har ingen konkret
oversikt over antall utenlandsformidlinger som
forestds av eiendomsmeglingsforetakene, da det i
innrapporteringene til tilsynet ikke skilles mellom
formidlinger som gjelder eiendommer beliggende
i Norge og i utlandet.

Utvalget har imidlertid fatt opplyst fra Progno-
sesenteret AS at det anslés at nordmenn ved utgan-
gen av 2004 eide 50 000 - 55 000 fritidseiendommer
i utlandet. Utgangspunktet for beregningen er sok-
nader om valutautfersel, som inntil 1990 skulle ret-
tes til Norges Bank. Tallene derfra er for de siste
arene, det vil si fra og med 1991, justert blant annet
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pa bakgrunn av opplysninger nordmenn har gitt til
Skattedirektoratet og Prognosesenteret AS’ egne
markedsundersekelser. I tillegg til eierne av fritids-
eiendommene i utlandet, er det ogsa et betydelig
antall nordmenn som disponerer slike eiendom-
mer. En underseokelse Prognosesenteret AS gjen-
nomferte i mai 2005, viste at ca. 90 000 norske hus-
holdninger eide eller disponerte fritidseiendom
utenlands. Et flertall (anslagsvis 2/3) av eiendom-
mene er beliggende i land rundt Middelhavet.

Eiendomsmeglerforetakenes Forening har
forespurt enkelte av sine medlemmer om i hvilken
grad disse formidler eiendommer beliggende i
utlandet. De fleste store kjedene svarte pa fore-
sporselen, men ikke alle. Tallene er derfor ikke
helt representative, men gir en viss indikasjon pa i
hvilken grad norske eiendomsmeglingsforetak
bistar i forbindelse med omsetning av fast eiendom
beliggende i utlandet. Blant de foretakene som har
svart, oppgis det totalt i gjennomsnitt for arene
2001-2003 ca. 300 salg av utenlandske eiendom-
mer. I et stort flertall av disse omsetningene har
eiendomsmeglingsforetakenes bistand imidlertid i
det vesentligste begrenset seg til markedsfering av
eiendommene.

Det er vanskelig 4 trekke konklusjoner ut fra
dette tallmaterialet, men det gir grunnlag for 4 anta
at det selges et betydelig antall utenlandske eien-
dommer til nordmenn, og at bare et lite mindretall
av disse formidles gjennom norske eiendoms-
meglingsforetak.

Som det fremgar av opplysningene fra Eien-
domsmeglerforetakenes Forening, bistir norsk-
etablerte eiendomsmeglingsforetak i stor grad kun
med markedsfering av utenlandske eiendommer.
Dette underbygger ogsa utvalgets inntrykk av at
det er relativt sjelden at samtlige faser i et tradisjo-
nelt meglingsoppdrag utferes av norske eiendoms-
meglingsforetak, og at foretakene siledes overla-
ter mange av leddene i meglingen til eiendoms-
meglere eller selgere i landet hvor eiendommen
ligger. Markedsferingen gar normalt ut pa annon-
sering i aviser og pa Internett, samt avholdelse av
informasjonsmeter. Det er vanligvis de utenland-
ske eiendomsmeglerne eller selgerne som innhen-
ter informasjon om eiendommen og som initierer
markedsferingen i Norge. Markedsfoeringen som
den norske mellommannen bistar med, vil saledes
ofte vaere basert pa de opplysninger som er gitt av
utenlandsk eiendomsmegler/selger. I noen tilfel-
ler arrangerer eiendomsmeglingsforetaket ogsa
visningsreiser. Enkelte av disse foretakene spiller
nok ogsa en viss rolle i de neermere salgsforhand-
lingene. Forhandlinger mellom selger og Kjoper,
avtaleslutning og bistand med utforming av Kjepe-
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kontrakten, samt gjennomfering av det gkono-
miske oppgjeret utferes imidlertid normalt ikke av
det norsketablerte eiendomsmeglingsforetaket.
Det bistar vanligvis heller ikke med hjemmelsover-
foringer og konsesjoner mv., men overlater ogsa
dette til eiendomsmeglingsforetak, selgere eller
notaren i det landet eiendommen ligger.

Den faktiske beskrivelse av i hvilken utstrek-
ning norske eiendomsmeglere bistar i forbindelse
med salg av eiendommer beliggende i utlandet,
som fremkommer i forarbeidene til gjeldende lov
(NOU 1987: 14 s. 53), har saledes langt pa vei frem-
deles sin gyldighet:

«Det ma tilfeyes at ved formidling av salg av
eiendom i utlandet, vil virksomheten ofte fa en
annen karakter enn det som er typisk for innen-
lands eiendomsomsetning. Ved erverv av eien-
dom i fremmede land vil det ofte vaere en uten-
landsk selger som ensker & komme i kontakt
med norske kjopere. Nar kontakten er etablert,
vil selgeren - eller dennes lokale representant -
kunne ta de egentlige forhandlinger og foresta
sluttferingen av transaksjonen med dokumen-
tasjon, betaling og hjemmelsoverforing. Opp-
gavene for det norske mellomledd kan derfor
bli begrensede .»

At norsketablerte eiendomsmeglingsforetak i
stor grad kun patar seg 4 utfore begrensede oppga-
ver nar utenlandske eiendommer fremlegges for
salg i Norge, skyldes nok sarlig to forhold.

For det forste er rettsreglene for kjop og salg av
fast eiendom, herunder reglene om hjemmelsover-
foring, konsesjon, offentlig regulering mv., ofte
andre enn i Norge.

I flere europeiske land er det eksempelvis slik
at det er notaren som i henhold til landets lovgiv-
ning tar hind om mange rettslige forhold knyttet til
eiendomsoverdragelser. Vedkommende innhenter
opplysninger om eiendommen (underseker om
overdragelsen er gjennomferbar), informerer om
offentlige péalegg og reguleringsbestemmelser
knyttet til eiendommen, bistdr med utforming av
kontrakt og serger for heftelsesfri overskjotning til
ny eier. Nar norske eiendomsmeglere bistar ved
salg av eiendom beliggende i et land hvor notaren
ivaretar disse oppgavene, vil det ikke kunne kre-
ves, og ofte heller ikke vaere gjennomferbart, at
eiendomsmegleren gjor det samme arbeidet.

For det andre kan ogsa spriakbarrierer forklare
at mange foretak ikke patar seg «fullverdige» opp-
drag, fordi dette i praksis kan vanskeliggjore eien-
domsmeglingslovens krav til informasjonsinnhen-
ting og kontroll, bade hos selger og hos offentlige
myndigheter i det landet eiendommen ligger.
Dette vil imidlertid variere. Eksempelvis vil det
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veere lettere 4 foreta informasjonshenting i Sverige
enn i Spania eller Thailand.

5.4.3 Gjeldende rett

Det fremkommer ikke uttrykkelig av eiendoms-
meglingsloven hvorvidt lovens bestemmelser
kommer til anvendelse ved mellommannsvirksom-
hetiNorge som gjelder omsetning av eiendommer
beliggende i utlandet. Forarbeidene (NOU 1987:
14 s. 53 og Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 8) er imidler-
tid entydige med hensyn til at virksomhet som
etter sin art er 4 regne som eiendomsmegling og
som uteves i Norge, omfattes av lovens bestemmel-
ser selv om den aktuelle eiendommen ligger i
utlandet.
I NOU 1987: 14 s. 53 heter det blant annet:

«Utkastet sier like lite som gjeldende lov noe
om reglenes anvendelse pa mellommannsvirk-
somhet for sd vidt angar eiendom i utlandet.
Utvalget kan ikke se at det er noen grunn til &
unnta slik omsetning, snarere kan det sies a
vaere et ekstra behov for 4 ha denne virksomhet
lovregulert. Utvalget legger derfor til grunn at
mellommannsvirksomhet som uteves i Norge,
bor vare underlagt lovens regler ogsad hvor
salgsobjektet er utenfor landets grenser.»

Forutsetningen for at bistand som ytes i forbin-
delse med omsetning av fast eiendom skal falle inn
under eiendomsmeglingsloven i dag, ogsé nar det
gjelder omsetning av faste eiendommer belig-
gende i utlandet, er at virksomheten som uteves er
4 anse som eiendomsmegling i lovens forstand.
Bistanden som ytes kan veere av sa begrenset art at
den ikke blir 4 regne som eiendomsmegling.

Som det fremgér i punkt 5.3.1.1 foran, gar det
en grense nedad mot «mekanisk formidling».
Denne grensen er som der nevnt sarlig aktuell i
forhold til utenlandsmegling, hvor norske akterers
medvirkning ofte er beskjeden. Ifolge forarbeidene
blir det raskt tale om eiendomsmegling i lovens for-
stand dersom eiendomsmegleren gjor noe mer
enn a bistd med «ren» annonsering av eiendom-
men («mekanisk formidling»), eksempelvis der-
som megleren avholder visninger eller gir indivi-
duelle rad eller bistand.

En rekke eiendomsmeglingsforetak har sekt
Kredittilsynet om dispensasjon fra forbudet mot a
drive annen neeringsvirksomhet i emgll. § 2-6 for-
ste ledd for & kunne utfere agenttjenester for uten-
landske selgere (ofte utbyggere) og meglere. Kre-
dittilsynet har pa bakgrunn av uttalelsene i forar-
beidene lagt til grunn at det 4 forestd ren annonse-
ring og a avholde informasjonsmeter, ikke er a
anse som eiendomsmegling, men annen naerings-
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virksomhet. Eiendomsmeglingsforetak har gjen-
nomgéende fatt tillatelse til 4 drive slik virksomhet.
Det har vaert satt som vilkéar for tillatelsen at det méa
opplyses om at bistanden ikke er omfattet av eien-
domsmeglingslovens bestemmelser og at sikker-
hetsstillelsen ikke gjelder.

Dersom foretakene ikke bare forestar annonse-
ring, men ogsa arrangerer visningsreiser, deltar pa
disse, gir individuelle rad/bistand eller deltar i for-
handlinger, har Kredittilsynet lagt til grunn at fore-
takene driver eiendomsmeglingsvirksomhet.

5.4.4 Utenlandsk rett

Ifolge den svenske eiendomsmeglingsloven § 3
gjelder bestemmelsene i loven ogsa for eiendom-
mer beliggende i utlandet dersom en vesentlig del
av megleroppdraget utferes i Sverige.

Den danske loven regulerer ikke direkte hvor-
vidt loven omfatter formidling av eiendommer
beliggende utenfor Danmark. Loven blir imidlertid
tolket slik at den gjelder selv om eiendommen lig-
ger i utlandet dersom tilstrekkelig stor del av opp-
draget utferes i Danmark.

5.4.5 Utvalgets vurderinger

Utvalget har i samsvar med mandatet vurdert om
det er grunn til 4 ta megling av fast eiendom belig-
gende i utlandet ut av loven, eller om det ber utfor-
mes sarlige regler for slike oppdrag.

Utvalget mener at all bistand utover mekanisk
formidling av fast eiendom skal anses som eien-
domsmegling etter loven, jf. punkt 5.3.1.2 foran.
Dette innebzerer en viss tilstramming av den prak-
sis som er blitt fulgt nar det gjelder bistand i forbin-
delse med eiendommer beliggende i utlandet
(gjerne benevnt som agentvirksomhet).

Lovregulering av slik agentvirksomhet ble fore-
slatt innfert allerede 1 1976 av et arbeidsutvalg ned-
satt av Handelsdepartementet, jf. NOU 1987: 14 s.
53-55. Arbeidsgruppen foreslo en egen lov om
ervervsmessig salg og utleie av fast eiendom i
utlandet. Det ble i § 1 foreslatt at

«[e]nhver som gjeor seg naering av & selge eller
leie ut fast eiendom, hus eller leilighet belig-
gende i utlandet mi enten vaere praktiserende
advokat eller inneha bevilling som eiendoms-
megler».

Loven skulle ogsa omfatte:

«forberedende og tilretteleggende arbeid som
foretas her iriket selv om salg eller utleie finner
sted i utlandet. Dette gjelder ogsa annonsering,
meter, visningsreiser og annet med sikte pa a
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fremskaffe interesserte til faste eiendommer,
hus eller leiligheter som ligger i utlandet.»

Arbeidsgruppen viste til felgende forhold som
begrunnelse for lovforslaget: skende interesse for
a «eie et eget feriested i land med varmere klima»,
agentene opptradte gjerne med foretak av kort
levetid, det hadde forekommet tilfeller hvor kjo-
perne ikke hadde fatt tilstrekkelig rettsvern for sitt
erverv, og nordmenn hadde « en rekke tilfeller
mattet fa bistand blant annet av Utenriksdeparte-
mentet i forbindelse med vanskeligheter knyttet til
sine eiendomskjep. Arbeidsgruppen mente derfor
at tiden var inne til at det, s langt det var mulig, ble
etablert like betryggende ordninger for omsetning
i Norge av eiendom i utlandet som nar det gjaldt
omsetning av norske eiendommer. Det ble fore-
slatt & gi en egen lov om denne typen agentvirk-
somhet.

Forslaget til en slik serlov ble ikke fulgt opp,
blant annet ut fra ressursmessige hensyn, og heller
ikke Falkanger-utvalget fant tilstrekkelige grunner
til & gi seerskilte regler for formidling av utenland-
ske eiendommer.

Heller ikke navaerende utvalg vil foresla at det
gis noen sarlov for den mer begrensede agentvirk-
somheten knyttet til omsetning av eiendommer i
utlandet.

I spersmalet om virksomhet som er mer omfat-
tende enn den mekaniske formidling knyttet til
utenlandske eiendommer ber vare omfattet av
eiendomsmeglingsloven, har utvalget delt seg i et
flertall og et mindretall.

Utvalgets flertall (Hoiland, Moestue, Rokhaug,
Rosén, Sanne og Tandberg) mener at megling i
Norge av eiendom beliggende i utlandet i utgangs-
punktet bor veere omfattet av eiendomsmeglingslo-
ven, og vil spesielt peke pa felgende:

Nordmenns investeringer i utenlandsk eien-
dom har ekt betydelig de senere ar og forventes &
fortsette & oke. Det er ikke lenger bare de mest
kapitalsterke som kjoper eiendom i utlandet; Kjo-
perne representerer forskjellige sosiale lag. Etter
det utvalget forstar, utgjer personer som naermer
seg pensjonsalderen, en vesentlig del av Kjo-
perne. For mange er kjop av eiendom i utlandet
blitt et reelt alternativ til kjop av fritidseiendom i
Norge. Denne type virksomhet, som har fatt et
slikt omfang, og som har stor skonomisk betyd-
ning for den det gjelder, ber veere underlagt visse
regler.

Behovet for bruk av eiendomsmegler er ikke
mindre ved kjop og salg av eiendom beliggende i
utlandet enn ved Kjop og salg av eiendom belig-
gende i Norge — heller omvendt. Sett hen til de pro-
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blemer som fra tid til annen oppstér ved omsetning
av eiendom i Norge, til tross for at slik megling
skjer innenfor et gjennomregulert system og er
underlagt tilsyn av Kredittilsynet, er sjansen for at
det oppstar problemer ved en eiendomshandel i
utlandet vesentlig storre enn i Norge. Dette skyl-
des blant annet at regelverket for eiendomshandel
vanligvis er annerledes enn i Norge og at det kan
vaere spréklige utfordringer. Det er viktig at forbru-
keren kan fa hjelp av en profesjonell mellommann
som Kkjenner relevante bestemmelser, farer og fel-
ler i de enkelte land.

Salg av prosjektenheter i utlandet skjer ofte
etter de samme rutinene som ble brukt i Norge for
avhendingslova og bustadoppferingslova tradte i
kraft, hvor kjeperen betaler fortlopende til entre-
prengren etter hvert som bygget reiser seg, uten
tilstrekkelig sikring av de pengene som innbetales.
Den norske eiendomsmeglerens oppgave er her a
bidra til at oppgjeret skjer pa en sikker méte, og
flertallet mener at dette mest betryggende kan gjo-
res innenfor rammene av eiendomsmeglingsloven.

Ogsa i forbindelse med forrige lovrevisjon ble
det vurdert 4 gjore unntak for utenlandsmegling.
Dette ble avvist, og Falkanger-utvalget uttalte som
nevnt ovenfor at det kan vaere ekstra behov for a
lovregulere denne virksomheten (NOU 1987: 14
s.b53). Etter flertallets oppfatning har norske
kjopere fortsatt behov for den sikkerhet som
lovens regler gir, blant annet i forhold til meglers
kvalifikasjoner, undersekelsesplikt og sikkerhets-
stillelse.

Dersom utenlandsmegling skal unntas fra eien-
domsmeglingsloven, risikerer man at slik megling
i storre grad blir et satsningsomrade for userigse
aktorer.

Mange norske eiendomsmeglingsforetak patar
seg som nevnt 4 utfere begrensede oppgaver i for-
bindelse med omsetning av fast eiendom belig-
gende i utlandet, noe det er anledning til etter gjel-
dende rett. Seerlig gjelder dette hvor innhenting av
opplysninger om eiendommen, utarbeidelse av
kontrakt og gjennomfering av oppgjer blir hand-
tert av notaren i det landet eiendommen befinner
seg. [ andre tilfeller har megleren i utgangspunktet
patatt seg 4 gjennomfere oppdraget i sin helhet. I
oppdrag som gjelder formidling av eiendommer
beliggende i utlandet, kan det oftere forekomme at
megleren ikke har mulighet til & foreta innhen-
ting/kontroll av opplysninger enn ved formidling
av norske eiendommer. Selv om emgll. § 3-7 ifelge
forarbeidene palegger megleren en streng under-
sokelses- og opplysningsplikt, mener flertallet at
bestemmelsen tar hoyde for de tilfeller hvor megle-
ren ikke har mulighet til 4 foreta innhenting/kon-
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troll av opplysninger. Megleren skal etter denne
bestemmelsen, s langt det synes rimelig, inn-
hente og kontrollere nedvendige opplysninger om
eiendommen. Dersom megleren ikke har foretatt
innhenting og kontroll av de nedvendige opplys-
ningene, skal kjoperen for handelen sluttes, skrift-
lig orienteres om grunnen til dette.

Det kan imidlertid tenkes at det ved slik
megling er underliggende materielle regler som
gjor at reglene i eiendomsmeglingsloven om
meglers forhold til oppdragsgiver og oppdragsgi-
vers medkontrahent i noen grad ikke passer helt.
Flertallet foreslar derfor a innta i loven at bestem-
melsene i kapittel 3-4 skal gjelde sa langt de passer
for formidling av eiendommer beliggende i utlan-
det, se utkastet § 1-3 annet ledd.

Selv om det foreslas at eiendomsmeglingslo-
vens bestemmelser skal gjelde sa langt de passer,
vil flertallet peke pd hvilke normalforventninger
som ber stilles til megler i forbindelse med uten-
landsmegling. Beskrivelsen er ikke ment a veere
uttemmende, og de naermere pliktene vil veere
avhengig av hvilke ledd i meglingen megleren har
patatt seg a utfore.

Eiendomsmegleren ma ha kunnskap om hoved-
trekk i regelverket for kjop og salg av eiendom i det
landet eiendommen ligger. Vedkommende ma for
eksempel kjenne regelverket for hjemmelsover-
gang, konsesjon, offentlig regulering mv. Ogsa
regler knyttet til for eksempel skatt og arv ma det
forventes at eiendomsmegleren har grunnleg-
gende kunnskaper om, slik at interessenter kan bli
gjort oppmerksom péa regler som avviker fra norsk
rett. Megleren ma regne med & opptre som radgi-
ver i storre grad enn nér det selges eiendommer i
Norge. Det mé derfor kreves at megleren setter
seg inn i grunnleggende rettsregler i det aktuelle
landet, og videreformidler den informasjon som
det antas at enhver Kjoper ber vere i besittelse av.
I dette ligger imidlertid en begrensing; det kan
ikke kreves at megleren skal ha kunnskap om mer
spesielle regler i det enkelte land, for eksempel om
etablering eller drift av neeringsvirksomhet mv.
dersom interessenter har intensjoner om & starte
med dette.

Megleren ma foreta et forsvarlig valg av uten-
landske samarbeidsparinere (selgere eller eien-
domsmeglere), og ma kontrollere soliditet og seri-
ositet til disse, herunder om vedkommende har til-
strekkelig autorisasjon etter nasjonal rett.

Sa langt det er mulig, ber opplysninger om eien-
dommen kontrolleres for disse blir videreformidlet
tilinteressenter. Dette gjelder normalt ikke forhold
som en eventuell notar ivaretar.
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Kjopere ma oppfordres til a4 foreta grundige
undersokelser av eiendommen. Disse vil normalt
ikke ha beskyttelse tilsvarende det norske lovver-
ket (avhendingslova, bustadoppferingslova, avtale-
loven mv.) ved eiendomskjep i utlandet.

Megler bor videre serge for at kunden forstir
kontraktsdokumentene, og seke a bidra til rimelig
balanserte kontrakter.

Det ma opplyses om det er stilt garantier for
belop som forskuddsbetales. Det skal ogsa frem-
komme hva som skjer med forskuddsinnbetalte
belep. Dersom det ikke er mulig & fa bankgaranti
eller annen sikring for pengene innbetales, ma
megleren pa en tydelig méate gjore oppmerksom péa
hvilken risiko Kjeperen péatar seg. Videre ber
megler folge opp at hjemmelsovergang skjer i sam-
svar med det som er avtalt i kontrakten.

Utvalgets mindretall (Brathen, Greostad og Roll-
Matthiesen) mener at utevelse av eiendoms-
meglingsvirksomhet som gjelder omsetning av
eiendom beliggende i utlandet, ikke ber veere
omfattet av loven. Standpunktet er ikke begrunnet
i at mindretallet vil bagatellisere behovet for
betryggende megling av eiendommer beliggende i
utlandet, men derimot at det kan gi urealistisk til-
tro til tryggheten ved slik megling dersom den
skulle ligge innenfor rammene av eiendoms-
meglingsloven. Dette er naermere begrunnet i det
folgende.

Som det fremgér i punkt 5.4.2 foran, patar nor-
ske eiendomsmeglingsforetak seg i stor grad kun
4 utfere begrensede oppgaver nar utenlandske
eiendommer fremlegges for salg i Norge, og det er
seerlig pekt pa at rettsreglene for kjop og salg av
fast eiendom mv. ofte er andre enn i Norge, her-
under nar det gjelder reglene om hjemmelsoverfo-
ring, konsesjon, offentlig regulering mv., og at det
i flere europeiske land er notaren som i henhold til
landets lovgivning tar hdnd om mange rettslige for-
hold knyttet til eiendomsoverdragelser. Som nevnt
vil det ofte ikke veere mulig for det norsketablerte
eiendomsmeglingsforetaket 4 utfere det samme
arbeidet. Ettersom det uansett ofte ikke vil veere
mulig & oppfylle eiendomsmeglingslovens under-
sokelses- og opplysningsplikt, ber formidling av
eiendommer beliggende i utlandet ikke omfattes
av loven.

Eiendomsmeglere og advokater har pa bak-
grunn av kvalifikasjonskravene for de respektive
yrkene innsikt i norske regler om omsetning av
fast eiendom, men har etter mindretallets oppfat-
ning ikke nedvendigvis de beste forutsetningene
for & yte bistand ved omsetning av fast eiendom i
andre land. Personer med erfaring fra omsetning
av fast eiendom i og langvarig tilknytning til et
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annet land vil kunne veere like egnet til & finne en
nisje i det norske marked nar det gjelder & formidle
kontakt med en eller flere utbyggere i dette landet.

Det er videre vesentlig vanskeligere & fore et
reelt tilsyn med foretakets saksbehandling ved
megling av utenlandske eiendommer enn ved
megling av norske eiendommer. De opplysninger
som eiendomsmegleren skal gi om eiendommene
etter gjeldende rett, vil kreve undersekelser i utlan-
det og kreve kompetanse i forhold til rettssystemet
og fast eiendoms rettsforhold i det landet eiendom-
men befinner seg. Dersom Kredittilsynet skal fore
et effektivt tilsyn med denne virksomheten, ma det
bygges opp bred kompetanse pa regelverk og
praksis i tilknytning til eiendomsomsetning i de
landene det megles eiendommer. Dette vil kreve sa
vidt store ressurser at det ikke fremstar som realis-
tisk at Kredittilsynet vil kunne fore et like effektivt
tilsyn som med eiendomsmegling i Norge. Der-
som bevillingsordningen for megling av eiendom-
mer i utlandet skal opprettholdes, ma Kredittilsy-
nets oppgave derfor begrenses til 4 pase at foreta-
kene har bevilling.

Selv med omfattende undersekelser, vil det
ikke veere lett 4 fa oversikt over hva den enkelte
akteren egentlig driver med i forhold til mellom-
mannsbegrepet i1 loven. Videre vil det antakelig
ikke kreves mye for & omga loven.

Mindretallet foreslar pd denne bakgrunn at
loven unntar formidling av eiendommer med belig-
genhet i utlandet. Dette vil innebaere at andre enn
foretak med bevilling til & drive eiendomsmegling i
Norge kan formidle utenlandske eiendommer.
Som en folge av dette standpunktet, foreslar min-
dretallet at emgll. § 2-2 annet ledd om etablering av
avdelingskontor i utlandet, oppheves.

Nar det gjelder spersméilet om eiendoms-
meglingsforetak med bevilling til & drive eien-
domsmegling skal kunne forestd ren annonsering
av fast eiendom beliggende i utlandet, vises det til
utvalgets vurderinger i punkt 8.7.2.1 nedenfor om
adgangen til & drive annen naeringsvirksomhet.

5.5 Lovens personelle virkeomrade

5.5.1 Innledning

Etter gjeldende rett kan eiendomsmegling uteves
av statsautoriserte eiendomsmeglere, advokater,
aksjeselskap, allmennaksjeselskap og ansvarlige
selskap. I forbindelse med dreftingen av konse-
sjonssystemet i kapittel 6 nedenfor, vurderer utval-
get om konsesjonssystemet ber gjeres mer sel-
skapsneytralt, slik at ogsd andre foretaksformer
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kan tillates. Ogsa forholdet til utenlandske foretak
omtales i kapittel 6, se punkt 6.5.3.7 nedenfor.

I punktet nedenfor behandles spersmalet om
aksessorisk eiendomsmegling.

5.5.2 Enkeltstdende mellommannsoppdrag
av aksessorisk art

55.2.1 Gjeldende rett

Etter emgll. § 1-2 forste ledd kan eiendomsmegling
mot godtgjerelse som hovedregel kun drives i
medhold av bevilling etter reglene i emgll. § 2-1
eller av praktiserende advokat som har stilt seer-
skilt sikkerhet for eiendomsmegling.

Ifolge emgll. § 1-2 annet ledd ferste punktum er
det gjort et unntak fra dette for «eiendomsmegling
som skjer i enkelttilfelle i forbindelse med vareta-
gelse av andre skonomiske anliggender for opp-
dragsgiveren».

Bestemmelsen er en viderefering av tilsva-
rende unntak i 1931- og 1938lovene. Den er et
resultat av at det bare er den «profesjonelle eien-
domsmegling» man har ensket & regulere. I forar-
beidene til 1931-loven (Ot.prp. nr. 15 (1931) s. 4)
fremgar det at unntaket var ment & veere snevert.
Ifolge forarbeidene til 1931-loven kommer unnta-
ket bare til anvendelse for enkeltstiende tilfeller
der eiendomsmeglingen naturlig er knyttet
sammen med varetakelsen av andre skonomiske
anliggender for oppdragsgiveren. Dette er utdypet
i Ot.prp. nr. 15 (1931) s. 4:

«Disse andre skonomiske anliggender ber ikke
veere av uvesentlig art. Det vil her kunne gjelde
enten varetagelsen av oppdragsgiverens samt-
lige skonomiske anliggender eller ogsa vareta-
gelsen av hans ekonomiske anliggender innen-
for et begrenset omrade, gjerne ogsa ved en
spesiell anledning.»

Forarbeidene til gjeldende eiendomsmeglings-
lov understreker at meglingen mé gjelde enkelttil-
feller og vaere av aksessorisk art, dvs. at eiendoms-
meglingen er en folge av at andre skonomiske
anliggender blir ivaretatt for oppdragsgiveren, jf.
Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 36. Det fremkommer
samme sted at det ma bero pa en konkret vurde-
ring om vilkarene er oppfylt.

I praksis har dette veert oppfattet slik at bare
bistand ved enkeltstidende eiendomsomsetninger
er omfattet av unntaket. Seerregelen fir bare
anvendelse der eiendomsmeglingen utgjer et til-
legg til, eller er en folge av et annet oppdrag, som
ma veere av gkonomisk karakter. Det ma foreligge
et aktuelt oppdrag fra oppdragsgiveren som ikke
er av bagatellmessig art - det er ikke tilstrekkelig at
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det tidligere har bestitt et klientforhold. Oppdra-
get ma primeert ha et annet formal enn omsetning
av fast eiendom. Det mé videre veere en naturlig
sammenheng mellom eiendomsmeglingen og de
tjenestene som for gvrig utferes for oppdragsgive-
ren. Derimot er det ikke avgjerende om eiendoms-
meglingen representerer den mest ressurskre-
vende, eller i verdi utgjer den sterste delen av opp-
draget totalt sett, jf. Kredittilsynets tolkningsutta-
lelse (sak 2005/365).

Som eksempler pa forhold som vil kunne
omfattes av unntaket, nevner forarbeidene til eien-
domsmeglingsloven av 1931 (Ot.prp. nr. 15 (1931)
s. 4):

«At en person leilighetsvis formidler sddan
eiendomsomsetning, som danner et nedvendig
ledd i utferelsen av spesielt hverv som testa-
mentsfullbyrder, bobestyrer eller eiendomsfor-
valter. At en ingenior, som ved serskilt anled-
ning har i oppdrag 4 arbeide for dannelsen av et
selskap til utnyttelse av et vannfall, en malmfo-
rekomst eller til igangsettelse av en industriell
virksomhet, derunder kommer til & formidle
sadan omsetning av fast eiendom, som er ned-
vendig for planens realisasjon. At en person,
som efter opdrag leilighetsvis patar sig a for-
midle overdragelse av en leegepraksis eller et
handelssted, i forbindelse med sddan overdra-
gelse til like formidler omsetning av fast eien-
dom, som er et naturlig tilbeher dertil.»

Pa et punkt avviker dagens oppfatning av gjel-
dende rett fra uttalelsen i forarbeidene til 1931-
loven, formidling av eiendom i tilknytning til vervet
som bobestyrer, anses ikke som mellommanns-
virksomhet. Det regnes derimot som egenhandel
ettersom bobestyrer er ett av boets organer, jf. Lil-
leholt: Norsk Lovkommentar (2005), note 2 og 21
til emgll. § 1-1 forste ledd og § 1-2 annet ledd.

Utvalget antar at emgll. § 1-2 annet ledd forste
punktum er mest aktuell for regnskapsferere og
advokater som i forbindelse med utferelsen av sitt
ordineaere arbeid for klientene ogséd bistar disse
med gjennomferingen av eiendomsoverdragelser.
Det er ogsa et spersmal om bestemmelsen kan ha
betydning i forhold til eiendomsforvaltere.

For 4 danne seg et inntrykk av omfanget av
regnskapsforeres aksessoriske eiendomsmegling,
har lovutvalget hatt kontakt med enkelte regn-
skapsforere. Lovutvalget fikk da opplyst at det ikke
er helt uvanlig at regnskapskontorer bistar egne
klienter i forbindelse med overdragelse av land-
brukseiendommer, seerlig ved overdragelser innen
familien. Partene har i slike tilfeller funnet hveran-
dre selv, og regnskapsforers oppgave blir derfor &
utforme kontrakt, skrive skjote, serge for ting-
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lysing, skrive konsesjonsseknader, skrive gave-
meldinger mv. Kjgpesummen overfores som regel
direkte mellom partene, og belopet gar folgelig
normalt ikke inn pa klientkonto hos regnskaps-
forer.

Néar det gjelder advokater som ikke har stilt
seerskilt sikkerhet for eiendomsmegling, kan ogsa
disse, som andre, paberope seg unntaket for akses-
sorisk megling, jf. Ot.prp. nr. 24 (1998-99) s. 36 og
punkt 5.3.7.1 foran (om oppgjersoppdrag).

Unntaket kan imidlertid ikke paberopes av per-
soner eller foretak som faktisk driver eiendoms-
megling i medhold av emgll. § 1-2 forste ledd, her-
under advokater som har stilt seerskilt sikkerhet
som eiendomsmegling. I slike tilfeller vil virksom-
het som defineres som eiendomsmegling veere
omfattet av lovens bestemmelser, og advokatens
sikkerhetsstillelse for eiendomsmegling vil i
utgangspunktet omfatte all slik virksomhet. I prak-
sis har oppfatningen veert at det ikke er hvor
mange meglinger som blir utfert for den enkelte
klient, men det samlede antall aksessoriske
meglinger som advokaten utferer som er avgjo-
rende for om det forligger «enkelttilfelle» etter
emgll. § 1-2 annet ledd.

I tilknytning til eiendomsforvaltning har Kre-
dittilsynet (blant annet i sak 2001/3947), i forhold
til forvalternes eiendomsmegling, uttalt at unnta-
ket «bare hjemler at denne tjenesten unntaksvis
skal kunne tilbys oppdragsgiver. Et foretak som
har denne type tjenester som del av sitt alminne-
lige tilbud til oppdragsgiver, men som av andre
grunner bare mottar fa oppdrag, vil ikke opptre i
samsvar med lovens intensjoner».

5.5.2.2 Utvalgets vurderinger

Utvalget har delt seg i et flertall og et mindretall i
spersmalet om unntaksregelen om aksessorisk
eiendomsmegling ber viderefores.

Flertallet (Brathen, Grestad, Moestue, Rok-
haug, Roll-Matthiesen og Rosén) mener det ikke er
grunn til & oppheve denne snevre unntaksregelen,
og foreslar at den opprettholdes i sin niveerende
form.

Flertallet legger stor vekt pa at bestemmelsen
bare gjelder nar eiendomsmeglingen er et aksesso-
rium til et annet oppdrag som utferes for den
samme klienten. Bestemmelsen skal ikke kunne
brukes til & omgéa eiendomsmeglingsmonopolet.
Unntaket har lang tradisjon, og fyller et praktisk
behov. Dette gjelder blant annet i forhold til opp-
gjor, jf. Ot.prp. nr. 24 (1998-99) s. 36 som er nevnt i
punkt 5.3.7.1 foran. Det kan i denne forbindelse
ogsa vises til unntaket i domstolloven § 218 femte
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ledd nér det gjelder adgangen til 4 yte rettshjelp. Sa
langt flertallet kjenner til, har unntaket heller ikke
medfert problemer i praksis.

Som nevnt er generasjonsskifte i landbruksfor-
hold et av de omrader der ordningen spiller en viss
rolle i praksis. I slike tilfeller vil normalt den som
eiendommen overdras til, blant annet ha gode
kunnskaper om eiendommen.

Etter mindretallets (Hoiland, Sanne og Tand-
berg) oppfatning ber unntaket ikke viderefores.

Unntaket er etter mindretallets oppfatning
svakt fundert. Selv om det i forste omgang kan
virke praktisk at én person eller ett foretak ivaretar
alle interessene til oppdragsgiver, mener mindre-
tallet at hensynet til bade oppdragsgiver og poten-
sielle kjopere tilsier at eiendomsmeglingsoppdra-
get bar settes bort til personer og foretak som bade
har den nedvendige kompetanse og er tildelt bevil-
ling til & drive eiendomsmegling.

For den som péberoper seg unntaksbestem-
melsen om aksessorisk megling, gjelder ikke eien-
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domsmeglingslovens fastsatte plikter og heller
ikke kravet til 4 stille sikkerhet. Mindretallet vil her
seerlig peke pa eiendomsmeglerens plikt etter
loven til 4 innhente, kontrollere og videreformidle
opplysninger om eiendommen, héndtere bud-
prosessen, forestd kontraktsskriving og gjennom-
fore korrekt oppgjer. Dersom megleren forsem-
mer disse pliktene med den folge at klientene blir
pafert ekonomisk tap, vil den lovpalagte sikker-
hetsstillelsen dekke tapet. Mindretallet kan ikke se
at det er hensyn som skal kunne forsvare at par-
tene i en enkeltstiende eiendomstransaksjon fore-
tatt etter unntaksbestemmelsen, ikke skal ha det
samme vern og sikkerhet som andre parter.

Mindretallet viser videre til at advokater, som
kanskje er den gruppen som hyppigst omsetter
eiendommer etter dette unntaket, enkelt kan stille
tilleggssikkerhet og dermed gis rett til 4 drive ordi-
nar eiendomsmeglingsvirksomhet. Det er ogsa en
risiko for at unntaksbestemmelsen uthules.
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Kapittel 6
Konsesjonssystemet og krav til organisering av eiendoms-
meglingsvirksomhet

6.1 Innledning

Ifolge mandatet skal utvalget vurdere organisering
av konsesjonssystemet, herunder om systemet bor
endres fra en personbasert til en foretaksbasert
konsesjonsordning, og om det fortsatt er behov for
saerregler for advokater. Utvalget skal ogsa foreta
en generell gjennomgang av de organisatoriske
kravene til eiendomsmeglingsforetak.

6.2 Gjeldende rett

Det kreves offentlig bevilling for 4 kunne opptre
som mellommann ved omsetning av fast eiendom.
Kredittilsynet kan for det forste gi bevilling til per-
son som har eiendomsmeglerbrey, jf. emgll. § 2-1
forste ledd nr. 1. For det andre kan bevilling gis til
ansvarlig selskap, aksjeselskap eller allmennaksje-
selskap, jf. emgll. § 2-1 forste ledd nr. 2 og 3. For det
tredje kan bank og boligbyggelag i det enkelte til-
felle gis tillatelse til & drive eiendomsmegling, jf.
emgll. § 2-1 annet ledd. Bolighyggelag kan imidler-
tid ogsa uten bevilling medvirke til omsetning av
andeler i tilknyttede borettslag der bolighyggela-
get er forretningsforer, jf. emgll. § 2-1 tredje ledd.

Slik utvalget ser det, er dagens konsesjonsord-
ning i praksis langt pé vei foretaksbasert. I 2005
var det bare atte personer med eiendomsmegler-
brev (enkeltpersonforetak) som hadde bevilling til
4 drive eiendomsmegling. De ovrige bevillingene,
i alt 623 (pr. oktober 2005), var utstedt til ett
ansvarlig selskap, to allmennaksjeselskaper, og
resten bolighyggelag og aksjeselskaper. Ordnin-
gen er imidlertid personbasert i den forstand at
foretak ma ha en person som faglig leder, som
enten har eiendomsmeglerbrev eller er advokat, jf.
emgll. § 2-1 femte ledd. Eiendomsmeglerbrev gis
til den som i tillegg til & oppfylle generelle krav til
likviditet, vandel og myndighet, har Dbestatt
eiendomsmeglereksamen og har minst to ars
praktisk erfaring, jf. emgll. § 2-3.

Praktiserende advokater kan drive eiendoms-
megling i medhold sin advokatbevilling under for-

utsetning av at det er stilt saerskilt sikkerhet for
eiendomsmegling, jf. emgll. § 1-2 forste ledd nr. 2
og § 2-5. Statsautoriserte eiendomsmeglere og
advokater har dermed enerett til a tilby eiendoms-
meglingstjenester.

For tildeling av foretaksbevilling kreves det at
virksomheten skal ha fast kontorsted i Norge, at
foretaket er likvid og har positiv egenkapital, og at
foretaket stiller sikkerhet for skonomisk ansvar
som foretaket kan padra seg i forbindelse med
utevelsen av eiendomsmeglingsvirksomheten, jf.
emgll. § 2-1 fierde ledd.

Et ytterligere vilkar for tildeling av foretaksbe-
villing er at eiere med betydelig eierandel i eien-
domsmeglingsforetak ma oppfylle et krav om
egnethet, jf. emgll. § 2-1 femte ledd. Vilkaret, som
har til formal 4 holde uenskede personer borte fra
bransjen (se Ot. prp. nr. 96 (2001-2002) punkt 3),
ble innfert ved lovendring 13. desember 2002 nr. 76
(i kraft fra 1. juni 2004). Det finnes derimot ingen
hjemmel for 4 vurdere styremedlemmers og daglig
leders egnethet, noe som innebarer at den sam-
lede organisasjonen ikke kan vurderes i forbin-
delse med konsesjonsbehandlingen.

Det eksisterer ingen kvalifikasjonskrav til
andre medarbeidere i eiendomsmeglingsforetak
enn faglig leder.

Forut for lovendringen 13. desember 2002 nr.
76 hadde eiendomsmeglingsloven ingen uttrykke-
lig hjemmel for a regulere faglig leders plikter og
ansvar. Ved lovendringen ble Kredittilsynet gitt
hjemmel til & gi forskrift med uttrykkelige regler
om faglig leders ansvar for den faglige utevelsen av
virksomheten, jf. emgll. § 2-1 sjette ledd. Det frem-
gar her at «Kredittilsynet kan i forskrift gi neer-
mere regler om den faglige leders plikter og
ansvar, herunder om krav til faktisk tilstedevae-
relse i foretaket og krav til 4 utarbeide skriftlig plan
for internkontroll». Slike regler er na gitt i forskrift
om eiendomsmegling kapittel 5.

Selv om det er foretaket som tildeles bevilling
til & drive eiendomsmegling, er det den faglige
lederen, jf. forskriften § 5-1, som er ansvarlig for
den eiendomsmeglingsfaglige utevelsen av virk-
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somheten, si som saksbehandling og behandling
av klientmidler, herunder at virksomheten drives i
samsvar med de krav som stilles i lov og forskrift.
Den faglige leder har ogsd ansvaret for at de
ansatte har nedvendig kompetanse til 4 lose tildelte
oppgaver. Styret har ifolge aksjelovenes § 6-13 for-
ste ledd blant annet det overordnede ansvaret for
forvaltningen av selskapets anliggender, mens
daglig leder ifelge aksjelovenes § 6-14 forste ledd
star for den daglige ledelse av selskapets virksom-
het. Forholdet mellom styret og daglig leder i et
eiendomsmeglingsforetak pa den ene side, og den
faglige leder pd den andre, er nok likevel noe
uklart. Det kan reises spersmal om hjemmelen gitt
i emgll. § 2-1 sjette ledd er tilstrekkelig til at det i
forskrift kan gjeres unntak fra aksjelovenes nor-
male organisasjonsregler.

Béade foretaksbevilling og eiendomsmegler-
brev kan kalles tilbake, og advokater kan fratas ret-
ten til & drive eiendomsmegling, jf. emgll. § 2-8 og
§ 2-9.

6.3 Utenlandsk rett

6.3.1 Sverige

Etter den svenske eiendomsmeglingsloven kan
bare fysiske personer gis tillatelse til 4 formidle
fast eiendom. De blir da registrert hos det offent-
lige tilsynsorganet, Fastighetsmiklarnimnden.

For advokater gjelder serregler. Eiendoms-
megling kan ogsa drives av disse, men de trenger
ingen serskilt tillatelse og registreres ikke hos
Fastighetsmiklarniamnden. Bakgrunnen for dette
er at de antas & sti under tilstrekkelig offentlig kon-
troll gjennom det ordinzre tilsynet som fores med
advokater.

Fra og med 1. oktober 2003 ble registrerings-
systemet i Sverige endret slik at det na finnes to
typer registrering, sakalt «fullstindig registrering»
og «registrering for hyresformedlare» (leieformid-
lere), jf. fastighetsmiklarlagen § 5. Den som har
«fullstidndig registrering», kan formidle alle typer
objekter, mens personer som har «registrering for
hyresférmedlare», bare kan formidle hyresritter
(leierett til husrom).

Ifolge fastighetsmiklarlagen § 5 annet ledd
omfatter registreringsplikten derimot ikke eien-
domsmegler som

«dgnar sig at enbart

1. kommunal féormedling av hyresritter,

2. vederlagsfri formedling av hyresritter till
personer inskrivna vid ett universitet eller
en hogskola,
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3. formedling av hyresritter for fritidsinda-
mal,

formedling av hyresritter till lokaler, eller
formedling av hyresritter till rum dér hyres-
tiden uppgér till hogst tva veckor.»

Al

Den som ensker «fullstindig registrering» som
eiendomsmegler, ma ha teoretisk utdannelse fra
universitet eller hoyskole i eiendomsmeglingsrela-
terte fag. Disse fagene skal til sammen tilsvare to
ars studier. Dessuten kreves ti ukers praksis hos
en registrert eiendomsmegler.

For a bli registrert som eiendomsmegler med
«registrering for hyresformedlare», kreves ti ukers
praksistid hos en registrert eiendomsmegler som
formidler «hyresrétter».

For begge typer registrering kreves det i tillegg
at spkeren er myndig, ikke er under konkurs-
behandling eller er underkastet naeringsforbud,
har stilt sikkerhet for ansvar som vedkommende
kan padra seg under utevelsen av et eiendoms-
meglingsoppdrag, bare skal vaere yrkesaktiv som
eiendomsmegler, samt har hederlig vandel og for
ovrig er skikket som eiendomsmegler.

En registrert eiendomsmegler kan ha en eller
flere assistenter som hjelper til med formidlingen.
Eiendomsmegleren kan ogsd sette bort enkelte
arbeidsoppgaver til andre, men andre enn eien-
domsmegleren selv kan ikke utfere de sentrale
delene av eiendomsmeglingen. Det skal alltid
fremgd hvem som er den ansvarlige eiendoms-
megler, og medhjelperen mé ikke handle pa en slik
mate at han eller hun oppfattes som den som har
eiendomsmeglingsoppdraget. Den som bare assis-
terer en registrert eiendomsmegler, blir ikke regis-
trert.

Eiendomsmegleren har alltid det fulle ansvar
for hvordan formidlingen utferes.

6.3.2 Danmark

Formidling ved kjop og salg av fast eiendom kan
drives av fysiske eller juridiske personer i henhold
til den danske eiendomsmeglingsloven. Fysiske
personer kan etter seknad bli registrert som eien-
domsmegler av Erhvervs- og Selskabsstyrelsen,
som imidlertid ikke forer tilsyn med eiendomsfor-
midlere, men som bare forer register over disse. I
tillegg til eiendomsmeglere kan advokater med
rett til & drive advokatvirksomhet bli registrert
som eiendomsformidlere. Videre kan kredittinsti-
tusjoner og forsikringsselskaper pa visse vilkar
drive  eiendomsformidlingsvirksomhet.  Blant
annet ma virksomheten veere ledet av en eien-
domsmegler eller advokat, og virksomheten ma



NOU 2006: 1 o1

Eiendomsmegling

veere drevet gjennom eget heleid selskap pa eget
forretningssted.

De fleste eiendomsformidlere driver formidlin-
gen gjennom et selskap. Selskaper kan registreres
hos Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, men det er
den enkelte registrerte eiendomsmegler som gis
tillatelse til & drive virksomheten.

Det har hittil veert et krav om at danske eien-
domsmeglingsforetak bare kan eies av personer
eller foretak som har rett til 4 drive eiendoms-
megling (eiendomsmeglere, advokater, «pengein-
stitutter», «realkreditinstitutter» og «forsikrings-
selskaber»), jf. den danske lovens § 8 fjerde ledd
forste punktum. Ved lovendring 24. juni 2005 nr.
605 ble denne eierbegrensningen opphevet med
ikrafttredelse 1. juli 2006. Begrunnelsen for endrin-
gen var at en apning for andre eiere blant annet
ville styrke konkurransen. Det ble ogsa vist til at
eiendomsmeglerne ville f& bedre mulighet for
kapitalinnhenting, blant annet fra utenlandske
investorer, samt at lovendringen kunne forenkle
generasjonsskifter. Samtidig ble det fremhevet at
det ikke fantes vektige argumenter for & opprett-
holde eierbegrensningen.

Det stilles spesielle krav til styremedlemmer.
Disse ma aktivt drive eiendomsmeglingsvirksom-
hetiselskapet, eller i dets mor- eller datterselskap.

For & bli opptatt i registeret som «ejendoms-
maegler», m& sekeren ha teoretisk utdannelse
innen eiendomsmegling ved en handelsheyskole,
to ars praktisk erfaring fra eiendomsmegling, ha
stilt sikkerhet, vaere myndig, bosatt i Danmark,
veere likvid (i stand til & betale sine krav etter hvert
som de forfaller), og ikke vaere under konkursbe-
handling eller ha gjeld til det offentlige over en viss
sum. Vedkommende ma dessuten ha eiendomsfor-
midling som hovedbeskjeftigelse. Bare personer
som er registrert i registeret, har adgang til &
benytte tittelen «ejendomsmaegler». Advokater ma
stille saerskilt sikkerhet for & bli registrert som
eiendomsformidlere.

Den registrerte eiendomsmegleren kan
ansette hvem han eller hun vil til 4 arbeide for seg,
men det er den registrerte eiendomsmegleren
som er personlig ansvarlig for virksomhetsutovel-
sen, og som personlig stiller sikkerhet for feil ved-
kommende eller vedkommendes medhjelpere
matte begd under virksomhetsutevelsen.

Leieformidling er ikke omfattet av loven.

6.3.3 Finland

Eiendomsmegling er i Finland regulert i to ulike
lover; en offentligrettslig lov (lov 15. desember
2002 nr. 1075) om registrering, tilsyn og straff, og
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en privatrettslig lov som fastsetter eiendoms-
meglerens plikter i forhold til kjeper og selger (lov
15. desember 2000 nr. 1074). Sistnevnte lov gjelder
bare i forbrukerforhold.

I Finland kan eiendomsmegling mot godtgjo-
relse uteves av fysiske eller juridiske personer som
er registrert av «ldnsstyrelsen». «Linsstyrelsen»
paser ogsa at regelverket overholdes. Virksomhe-
ten skal enten registreres som formidling av fast
eiendom eller som leieformidling. Det stilles noe
mindre krav for a bli registrert i sistnevnte kate-
gori, jf. nedenfor. Personer eller foretak som er
registrert som formidlere av fast eiendom, kan
ogsa utove leieformidling.

For & bli registrert méa det oppgis en «ansvarig
forestindare». Dette ma vaere en person med
hederlig vandel og som har bestatt en eksamen i
enten formidling av fast eiendom eller i leieformid-
ling. Det stilles ikke krav til spesiell utdanning eller
praksis for 4 avlegge eksamen. «Ansvarig forest-
andare» er ansvarlig for at virksomheten uteves i
samsvar med god meglerskikk og for evrig pa lov-
lig mate. Det forutsettes at vedkommende er
ansatt pa heltid. Ifelge loven kan «ansvarig forest-
andare» bli erstatningsansvarlig dersom vedkom-
mende forsettlig eller grovt uaktsomt har overtradt
pliktene etter loven. Et slikt erstatningskrav ute-
lukker ikke krav rettet mot foretaket eller foreta-
kets ansvarsforsikrer.

@vrige vilkar for & bli registrert er at man mé ha
rett til 4 uteve naering i Finland og ha ansvarsforsik-
ring. For fysiske personer kreves i tillegg at soke-
ren er myndig og ikke under konkursbehandling.

For leieformidlere er eksamenskravene for
«ansvarig forestandare» lagt noe lavere, og omfan-
get av ansvarsforsikringen er mindre enn for den
fullstendige registreringen. For evrig er vilkérene
identiske.

Ogsa advokater som skal drive med eiendoms-
megling, mé avlegge eksamen og registreres som
beskrevet ovenfor.

Det stilles i finsk rett ikke spesielle krav til
eiere og styremedlemmer i eiendomsmeglingsfo-
retak.

6.4 Konsesjonssystemet etter verdi-
papirhandelloven

Ifolge lov 19. juni 1997 nr. 79 om verdipapirhandel
(verdipapirhandelloven) § 7-1 kan investeringstje-
nester bare ytes av foretak som har tillatelse fra
departementet. I utgangspunktet er konsesjons-
myndigheten lagt til Finansdepartementet, jf. kgl.
res. 19. juni 1997 nr. 614, men den ble delegert til
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Kredittilsynet under den tidligere verdipapirhan-
delloven, og dette er viderefort i gjeldende lov, jf.
forskrift 26. juni 1996 nr. 586.

Konsesjon kan tildeles kredittinstitusjoner eller
allmennaksjeselskaper, jf. verdipapirhandelloven
§ 7-2 forste ledd. Av betydning for om konsesjon
kan gis er om ledelsen i foretaket, dvs. daglig og
faktisk leder, oppfyller nedvendige krav til egnet-
het. For ovrige ansatte stilles det ikke formelle
krav til egnethet eller utdanning som vilkar for
konsesjon. Aksjeeiere med betydelig eierandel og
styremedlemmer i allmennaksjeselskap skal
egnethetsvurderes.

Med faktisk leder menes ikke nedvendigvis
foretakets daglige leder. Kredittilsynet har lagt til
grunn at et foretak som utgangspunkt bare kan ha
ett sjikt med faktiske ledere, slik at foretaket kan
ha daglig leder og ett nivd med faktiske ledere for
hvert virksomhetsomrade. Hensikten er 4 unngé
uklare ansvarsforhold.

Det kreves at den som faktisk leder virksomhe-
ten, har relevant erfaring fra markeder for finans-
ielle instrumenter to av de siste fem érene for
vedkommende tiltrer stillingen eller overtar den
faktiske daglige ledelse, jf. verdipapirhandelloven
§ 7-2 annet ledd forste punktum. I tillegg skal fak-
tisk leder ha fert en hederlig vandel og under sitt
virke i handelen med finansielle instrumenter ha
opptradt i samsvar med god forretningsskikk, jf.
verdipapirhandelloven § 7-2 annet ledd annet
punktum. For daglig leder, som ikke samtidig fun-
gerer som faktisk leder, gjelder kravene om heder-
lig vandel og iakttakelse av god forretningskikk, jf.
verdipapirhandelloven § 7-2 annet ledd annet
punktum. Bade daglig og faktisk leder skal frem-
legge politiattest og besvare Kredittilsynets stan-
dardspersmal om blant annet straffbare forhold
og tidligere konkurser, jf. Kredittilsynets rund-
skriv 29/2001.

I tillegg til at det stilles krav til ledelsen av fore-
taket, kan tillatelse til allmennaksjeselskap nektes
dersom medlem av selskapets styre ikke oppfyller
nedvendige krav til hederlig vandel og erfaring, jf.
verdipapirhandelloven § 7-2 tredje ledd nr. 2. Ogsa
styremedlemmene skal fremlegge politiattest og
besvare de samme spersmélene som daglig og fak-
tisk leder.

Tillatelse kan ogsd nektes dersom aksjeeier
med betydelig eierandel i selskapet ikke anses
egnet til 4 sikre en god og fornuftig forvaltning av
foretaket, jf. verdipapirhandelloven § 7-2 tredje
ledd nr. 3. For kredittinstitusjoner som yter inves-
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teringstjenester, oppstiller forretningsbankloven,
sparebankloven og finansieringsvirksomhetsloven
krav til eiere og styremedlemmer.

I henhold til verdipapirhandelloven § 12-2
annet ledd skal verdipapirforetak opplyse Kredittil-
synet om skifte av daglig og faktisk leder. For ver-
dipapirforetak som ikke er kredittinstitusjon, gjel-
der opplysningsplikten ogséa ved endringer i sam-
mensetningen av selskapets styre. Det skal sendes
melding om endringer i aksjeeierstruktur i hen-
hold til verdipapirhandelloven § 7-4. Dersom Kkra-
vene til ledelse, styre eller aksjeeier ikke lenger
oppfylles, kan Kredittilsynet gi palegg etter verdi-
papirhandelloven § 12-4.

Konsesjon til verdipapirforetak forutsetter at
allmennaksjeselskap har forretnings- og hoved-
kontor i Norge (verdipapirhandelloven § 7-2 tredje
ledd nr. 1) og eniloven naermere angitt startkapital
(verdipapirhandelloven § 8-9). Alle verdipapirfore-
tak, bortsett fra foretak med kun markedsferings-
konsesjon, skal videre ha en sikkerhet som dekker
ansvar foretaket kan padra seg ved utevelse av
virksomheten (verdipapirhandelloven § 8-13), og
foretaket ma oppfylle krav til kapitaldekning
(ansvarlig kapital som er forsvarlig ut fra virksom-
hetens risiko og omfang, jf. verdipapirhandelloven
§810).

Foretakets vedtekter, driftsplan og interne ruti-
ner for organisering skal ifelge verdipapirhandel-
loven § 7-3 annet ledd vedlegges seknad om konse-
sjon.

Nar det gjelder foretakets interne rutiner, opp-
stilles det i verdipapirhandelloven § 9-1 til dels
omfattende krav. De interne retningslinjer og
instrukser skal blant annet omfatte administra-
sjons- og regnskapsrutiner, kontroll- og sikker-
hetsordninger, herunder stillingsinstrukser som
seerskilt regulerer ansvarsfordelingen mellom dag-
lig leder og andre ledere av virksomheten. Det skal
videre fastsettes retningslinjer for interne kontroll-
metoder, rutiner for oppbevaring av klientmidler,
rutiner for feoring/oppbevaring av lister over
utferte transaksjoner, rutiner som begrenser inte-
ressekonflikter, og interne instrukser for de ansat-
tes adgang til 4 vaere medlem av styrer mv.

Styret og daglig leder skal utarbeide interne
retningslinjer og instrukser i overensstemmelse
med lovens krav, jf. verdipapirhandelloven § 9-1
femte ledd. I henhold til Kredittilsynets praksis
kreves det at styreprotokoll vedlegges seknaden
for & dokumentere at styret faktisk har vedtatt ret-
ningslinjene.
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6.5 Utvalgets vurderinger

6.5.1 Innledning

Utvalget mener at eiendomsmeglingsforetak ogsa
i fremtiden ber vare underlagt krav til bevilling.
Utvalget er her pa linje med Falkanger-utvalgets
flertall, og det vises til begrunnelsen i NOU 1987:
14 s. 1819, hvor det heter:

«Omsetning av fast eiendom m.v. gjelder store
verdier, bade totalt for samfunnet og ikke minst
for den enkelte. I mange tilfelle vil det ogsa
vaere sentrale ikke-oskonomiske verdier knyttet
til eiendommen, typisk ved omsetning av boli-
ger. Det er derfor viktig at eiendomsomsetnin-
gen kan forega pé en betryggende mate.

Eiendomsomsetning byr pa til dels vanske-
lige juridiske, skonomiske og tekniske proble-
mer. Partene vil ofte ha behov for profesjonell
assistanse, og de personene som yrkesmessig
tilbyr slik assistanse, ber ha de nedvendige for-
utsetninger for & mestre problemene.

Mellommannsvirksomhet ved omsetning
av fast eiendom innebaerer regelmessig at mel-
lommannen betros fremmede midler av ikke
ubetydelig omfang for kortere eller lengre tid.
Mellommannsvirksomheten setter med andre
ord krav til utevernes hederlighet, og publikum
har behov for en viss kontroll med adgangen til
yrket og for ordninger som kan bete pa ska-
dene i tilfelle hvor mellommannen ikke viser
seg tilliten verdig.

Det kan sies & veere en samfunnsinteresse
at eiendomsomsetningen er velordnet. Denne
interessen er bl.a. kommet til uttrykk i oppbyg-
gingen av et tinglysningsvesen og etableringen
av GAB-registre. Hensynet til ordnet eiendoms-
omsetning taler for at det stilles krav til dem
som vil uteve virksomheten som mellommenn
pa dette omradet.

Etter utvalgets vurdering byr mellom-
mannsvirksomheten ved omsetning av fast
eiendom pé vesentlige saertrekk som tilsier at
behovet for & beskytte publikum mot ukyndige
eller userigse utevere har gjennomslagskraft i
forhold til de generelle motforestillinger over-
for innskrenkninger i naeringsfriheten. For den
enkelte bruker av meglertjenestene star sapass
mye pa spill at det ikke vil vaere tilfredsstillende
med en henvisning til markedsmekanismene
og den fri konkurranse. Eiendomsmeglingen
kan i sd mate sammenlignes med (annen) retts-
hjelpsvirksomhet og evrige typer virksomhet
hvor det stilles kvalitetskrav til uteverne.

En rent privatrettslig regulering av forhol-
det mellom eiendomsmegleren og brukerne
vil, selv om reguleringen gjeres ufravikelig,
ikke veaere tilstrekkelig til & beskytte publikum
mot de uheldige virkningene av manglende
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kyndighet eller hederlighet hos mellomman-
nen.

Hensynet til en mest mulig fri konkurranse
kan etter utvalgets oppfatning ivaretas ved den
nermere utforming av autorisasjonsordnin-
gen»

Falkanger-utvalget fremhevet at de grunnleg-
gende formalene som bevillingssystemet skal
sikre sarlig er:

— partenes behov for profesjonell og uhildet assis-
tanse

— sikker behandling av klientmidler og sikkerhet
for dekning av krav mot megleren ved brudd pa
hans handlingsplikter

— samfunnets interesse i en velordnet eiendoms-
handel

Etter utvalgets syn er disse grunnleggende hensy-
nene minst like viktige i dag, og ber ligge til grunn
for utformingen av konsesjonssystemet. Eien-
domsmeglingstjenester brukes i skende grad av et
bredere lag av befolkningen, samtidig som eien-
domsmeglingen blir mer og mer komplisert, blant
annet pa grunn av et stadig mer omfattende regel-
verk som omgir slike transaksjoner. Etter utvalgets
oppfatning er det viktig at utformingen av konse-
sjonssystemet bidrar til 4 ivareta behovet for kvali-
tet i eiendomsmeglingen.

Ved den naermere vurderingen ma disse grunn-
leggende malsettingene imidlertid veies mot hen-
synet til &4 legge best mulig til rette for en virksom
konkurranse. Eiendomsmegleres og advokaters
rett til & drive eiendomsmegling innebeerer et
monopol, som avskjaerer andre yrkesgrupper fra a
yte tjenester innenfor det omradet som eiendoms-
meglingsloven har reservert for disse. Eiendoms-
meglingsloven ber ikke gi statsautoriserte eien-
domsmeglere og advokater en enerett som rekker
lenger enn hensynet til betryggende megling til-
sier.

Pa denne bakgrunn har lovutvalget vurdert to
ulike alternativer til dagens konsesjonssystem;
enten & ga over til en ordning hvor bare fysiske per-
soner kan drive eiendomsmegling eller & ta
utgangspunkt i dagens konsesjonssystem med til-
pasninger, blant annet ved i sterre grad & ansvarlig-
gjore styrende organer, jf. punkt 6.5.2 nedenfor.

Valg av selskapsform behandles i punkt 6.5.3
nedenfor. I punkt 6.5.4 omtales andre forslag som
har betydning for organiseringen av foretakene.
Faglig leders rolle, gvrige ansattes oppgaver og
egnethet for eiere dreftes i henholdsvis punkt
6.5.5, 6.5.6 0g 6.5.7.
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6.5.2 Person- eller foretaksbasert konse-
sjonssystem

Pé oppdrag fra utvalget har Sentio AS (markeds- og
meningsmalingsinstitutt) gjennomfert en sperre-
undersokelse rettet mot samtlige eiendoms-
meglingsforetak, jf. punkt 7.1 og 7.9 nedenfor. For-
uten & kartlegge kompetansen i bransjen, ble det
stilt spersmél om hvordan akterene selv vurderte
hyppigheten av ulike typer feil i eiendoms-
meglingsbransjen. Hovedinntrykket av underse-
kelsen er at bransjeakterene mener at det ikke sjel-
den begas feil ved utferingen av sentrale megler-
faglige  oppgaver som  kundebehandling,
markedsfering og informasjonsinnhenting og vide-
reformidling av informasjon. Undersekelsen gir et
Kklart signal om at eiendomsmeglingsbransjen ikke
er tilfreds med kvaliteten pd meglingen, og det syn-
liggjor behovet for & vurdere innretningen av kon-
sesjonssystemet opp mot muligheten for kvalitets-
sikring av meglertjenestene.

Siden eiendomsmeglingsloven tradte i kraft 1.
april 1990, har eiendomsmarkedet og eiendoms-
meglingsbransjen gjennomgétt en betydelig utvik-
ling, ved at det formidles langt flere eiendommer
via megler. Foretaksformen er den helt domine-
rende organisasjonsformen. Videre brukes det et
stort antall uautoriserte medhjelpere ved utforing
av eiendomsmeglingsoppdrag. Med uautoriserte
medhjelpere forstids her personer som ikke har
eiendomsmeglerbrev eller advokatbevilling. Ifelge
underseokelsen utfert av Sentio AS faller to tredje-
deler av de ansatte innenfor denne kategorien. Det
er her tale om en gruppe personer med varierende
teoretisk bakgrunn og praktisk erfaring.

Selv om foretaksformen i dag er den helt domi-
nerende méaten 4 organisere eiendomsmeglings-
virksomhet pd, kan det argumenteres for at eien-
domsmeglingsoppdrag i realiteten er personlig.
Oppdragsgiver tar enten direkte kontakt med en
megler som han eller hun senere forholder seg til
som sin megler, eller oppdragsgiver far tildelt en
megler etter forst 4 ha rettet en henvendelse til et
foretak. Det juridiske forholdet er imidlertid et
annet. Oppdragsavtalen blir inngétt med foretaket
der megleren er ansatt eller tilknyttet som opp-
dragstaker. Foretaket kan bli erstatningsansvarlig
for meglerens feil etter reglene om arbeidsgiveran-
svar, kontraktshjelperansvar eller oppdragsgiver-
ansvar. Den utferende megleren kan saksekes pa
grunnlag av den alminnelige skyldregelen, enten
alene eller som solidarisk ansvarlig med foretaket,
jf. skadeserstatningsloven § 53 nr. 1. Den utfo-
rende megleren har imidlertid ikke plikt til 4 tegne
forsikring. Denne plikten pahviler foretaket. Krav
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om prisavslag kan bare rettes mot oppdragsgivers
avtalepart, dvs. eiendomsmeglingsforetaket. Der-
som den utferende megleren er uautorisert, kan
Kredittilsynet ikke gripe direkte inn overfor ham
eller henne. Administrative sanksjoner som folge
av feil utfort av personer uten meglerbrev, kan bare
rettes mot foretaket eller den faglige lederen hvor
vedkommende er ansatt eller er selvstendig opp-
dragstaker.

Nar eiendomsmegling de facto fremstar som et
personlig oppdrag, har det sammenheng med
meglerens rolle og funksjon. Megleren skal bringe
to parter sammen i en avtale vedrerende fast eien-
dom. Det forutsetter at megleren oppnar partenes
tillit. Ferst m& megleren oppné oppdragsgiverens
tillit i den prekontraktuelle fasen og pa dette
grunnlaget fi oppdraget, som typisk bestir i &
selge oppdragsgivers eiendom. Deretter méa
megleren selv eller ved hjelp av medhjelpere samle
inn relevant informasjon og presentere eiendom-
men i markedet gjennom annonser og prospekter,
og i det videre salgsarbeidet muntlig og skriftlig
formidle informasjon til interessenter pa visning
og ved enkeltvise henvendelser. Gjennom sin kon-
takt med markedet i salgsprosessen fiar megleren
selv eller via medhjelpere ogsé verdifull informa-
sjon om interessen for eiendommen. Kunnskapen
om oppdragsgivers forutsetninger, en selvstendig
vurdering av eiendommens verdi og kjennskap til
markedes interesse er verdifulle, naer sagt nadven-
dige, forutsetninger for a4 kunne handtere en
budrunde pa forsvarlig mate. Megleren skal da
veere i stand til 4 yte rad og veiledning til oppdrags-
giver og interessenter, ofte basert pa en relativt
kort reaksjonstid. Etter at bindende avtale er inn-
gétt, skal megleren selv eller ved hjelp av medhjel-
per normalt utforme endelig kontrakt. I dette arbei-
det er det nedvendig & kjenne avtalens innhold,
dvs. hva som er sagt og gjort pa en slik mate at det
ma anses bindende mellom partene. Uten slik
kjennskap vil megleren st i fare for & innfere eller
endre allerede bindende forhold i avtalen uten at
partene blir gjort oppmerksomme pa det. Endelig
har megleren en utstrakt veilednings- og radgiv-
ningsplikt om eiendommen, og om handelen og
gjennomferingen av denne. En forsvarlig utfering
av denne rollen forutsetter ogsa god kjennskap til
partene og objektet. Nar det gjelder dokument-
handtering og oppgjer, er det for en stor del tale om
standardiserte oppgaver som lettere kan overlates
til andre. Det er derfor ikke unaturlig at oppgjers-
funksjonen i de store foretakene i stadig sterre
grad er sentralisert eller utkontrakteres til egne
oppgjorsforetak.
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De faktiske forholdene som er papekt, kan gi
grunnlag for 4 betrakte eiendomsmegling som en
innsatsforpliktelse som i utpreget grad krever at
minst én person er dedikert til hvert enkelt opp-
drag for 4 kunne fylle rollen som eiendomsmegler
pa forsvarlig vis.

I dagens ordning med foretaksbevilling er hen-
synet til 4 sikre kvaliteten pd meglertjenestene
sekt ivaretatt gjennom kravet om at foretakene méa
ha en faglig leder som skal vaere statsautorisert
eiendomsmegler eller advokat. Det kreves ikke at
den faglige lederen selv skal ta pa seg oppdrag, og
den faglige leder behover ikke selv & foresta den
praktiske utferelsen av de oppdrag han har det fag-
lige ansvaret for pa sitt kontor. Faglig leders rolle
og ansvar er na nermere regulert i eiendoms-
meglingsforskriften kapittel 5, jf. punkt 6.5.5 ned-
enfor. Sammenfatningsvis fremgér det der at faglig
leder skal ha det overordnede faglige ansvaret.
Han eller hun skal se til at de som utferer eien-
domsmeglingsfaglige oppgaver har tilstrekkelig
kompetanse, ha oversikt over alle oppdragene fore-
taket patar seg, og kontrollere at arbeidet utfores i
samsvar med lov og forskrift. Et viktig virkemiddel
i dette arbeidet skal na veere internkontrollsyste-
met, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 5-3. Det for-
hold at faglig leder ikke har en rolle i foretakene
som gir ham eller henne formell innflytelse over
foretakets drift, kan imidlertid gi grunn til en viss
bekymring. Styret og administrasjonen har som
mal & fa heyest mulig avkastning for eierne. Der-
som den faglige lederen ikke deler styrets og admi-
nistrasjonens syn pa strategier og prioriteringer,
kan faglig leder formidle dette, men har ikke noe
annet maktmiddel enn 4 forlate sin stilling dersom
han eller hun finner det nedvendig. Muligheten til
& tre ut av foretaket er imidlertid bare seaerlig vir-
kningsfullt dersom den faglige lederen er vanske-
lig & erstatte.

Pa bakgrunn av eiendomsmeglingsvirksomhe-
tens natur og svakhetene ved systemet med faglig
leder som garantist for et forsvarlig faglig niva, er
utvalget kommet til at ansvaret for en faglig for-
svarlig utevelse av eiendomsmegling i sterre grad
bor legges pa det utevende nivaet. Utvalget mener
dette kan gjores ved a innfere et krav om at det skal
utpekes en ansvarlig megler i tilknytning til hvert
enkelt oppdrag. Ansvarlig megler skal selv folge
sine oppdrag. Den ansvarlige megler skal veere
statsautorisert eiendomsmegler, advokat eller
jurist med relevant erfaring. Selv om den ansvar-
lige megler selv skal folge hvert enkelt oppdrag,
kan det ikke kreves at vedkommende skal utfore
alle deler av oppdraget. Ansvarlig megler kan gjore
bruk av medhjelpere. Utvalget har delt seg i spors-
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malet om hvilke kompetansekrav som skal stilles
til medhjelperne og hvilken tittel disse kan bruke,
se punkt 7.10.4.1.

For & synliggjere ansvarlig meglers ansvar, har
utvalget vurdert om den enkelte ansvarlige megler
ber palegges forsikringsplikten etter emgll. § 2-5,
og eventuelt lovfeste at denne er solidarisk ansvar-
lig sammen med foretaket. En slik modell er valgt
for advokatvirksomhet, jf. domstolsloven § 232
annet ledd. En vytterligere ansvarliggjoring av
ansvarlig megler ville det ha veert dersom vedkom-
mende, i stedet for foretaket, var part i oppdragsav-
talen. Det kan argumenteres for at et slikt system
ville ha fert til heyere kvalitet pd meglertjenestene
all den tid den som avgjer om og i hvilken grad det
skal brukes medhjelpere, matte ha truffet avgjerel-
sen i tilknytning til hvert enkelt oppdrag, med oye
for forholdet mellom kostnadseffektivitet og kvali-
tet, og under risiko for & komme i ansvar overfor
oppdragsgiver, interessenter og tilsynsmyndighe-
ten. En mellomlesning kunne ha veert innfering av
en omsetningsgrense for nar foretaket som sadan
maétte ha konsesjon.

Utvalget har likevel kommet til at systemet
med foretaksbevillinger, herunder forsikringsplikt
bare for foretaket, ber opprettholdes. Det er flere
grunner til dette.

Et konsesjonssystem basert utelukkende pa
personlige bevillinger ble forkastet da gjeldende
eiendomsmeglingslov ble innfert. Begrunnelsen
var at man fant det rimelig at foretakets samlede
organisasjon skulle vurderes nér det sokes om
bevilling, jf. NOU 1987: 14 s. 23 og 56 og Ot.prp. nr.
59 (1988-89) s. 9-10. Det ble videre pekt pa viktig-
heten av at foretaket som sadan kan palegges plik-
ter ved lov og forskrift.

Etter utvalgets oppfatning veier disse hensy-
nene enda tyngre i dag enn da gjeldende lov ble til.
I den senere tid har utviklingen gétt i retning av at
en stadig storre del av eiendomsmeglingsvirksom-
heten skjer innenfor rammen av store eiendoms-
meglingsforetak. Det er derfor viktigere enn noen
gang a kunne vurdere foretakets samlede organi-
sasjon i forbindelse med seknad om konsesjon.

A g4 over til et system hvor bevilling uteluk-
kende ble gitt til den enkelte eiendomsmegler, ville
videre heyst sannsynlig pavirke organiseringen av
bransjen. Dette gjelder bade eierstruktur, organi-
sasjonsform og kapitaltilfersel mv. Foretakskonse-
sjon apner for store enheter som, bade av hensyn
til kostnadsaspektet og kvalitetssikring, kan dra
nytte av stordriftsfordeler. Utvalget ensker ikke a
innfere regler som motvirker dette.

Etter utvalgets oppfatning er det enskelig a
foreta egnethetsvurdering av sa vel styremedlem-
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mer som daglig leder, jf. punkt 6.5.4 nedenfor. En
slik vurdering forutsetter bevillinger pa foretaks-
niva. Foretakets bevilling ma kunne inndras der-
som uegnede personer besitter disse posisjonene.

Utvalget onsker videre at ansvaret for intern-
kontrollen i foretaket skal legges til styret og dag-
lig leder, jf. punkt 6.8 nedenfor. Ogséa dette taler for
at systemet med foretaksbevillinger ber opprett-
holdes. Det samme gjelder behovet for a fore kon-
troll med ikt-systemer i foretakene, jf. forskrift 21.
mai 2003 nr. 630 om bruk av informasjons- og kom-
munikasjonsteknologi (ikt-forskriften). Forskrif-
ten palegger eiendomsmeglingsforetakene en
rekke plikter i forbindelse med drift og vedlikehold
av foretakets ikt-system.

Dersom konsesjon bare skulle gis til den
enkelte eiendomsmegler, slik at vedkommende
eiendomsmegler alene skulle vaere ansvarlig utad
for utferelsen av det enkelte oppdrag, kunne dette
innebaere en risiko for at klager pa utferelsen av
oppdraget ville bli handtert pd en annen mate enn
det som generelt antas 4 veere vanlig i dag. En
eiendomsmegler som er personlig ansvarlig, vil
kunne ha en egeninteresse i & forseke a avvise
krav, ettersom megleren i utgangspunktet ma
dekke egenandelen dersom forsikringen brukes.
Videre vil den enkelte eiendomsmegler ofte ha
liten erfaring med & hindtere klager. En god del
klager pa utferelse av eiendomsmeglingsoppdrag
loses dag i minnelighet, uten at saken bringes inn
for Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglings-
tjenester eller domstolene. Slike losninger er
muligens enklere 4 fa til pa foretaksnivi enn péa
meglerniva. En dreining i handteringen av klager
i retning avvisning, ville veere uheldig for bran-
sjens omdemme.

6.5.3 Selskapsngytralt konsesjonssystem
6.5.3.1 Innledning

Det folger av emgll. § 2-1 forste ledd nr. 2 og 3 at
bare norske ansvarlige selskaper, aksjeselskaper
og allmennaksjeselskaper kan gis bevilling til &
drive eiendomsmegling. Det er ikke kommentert
narmere i forarbeidene hvorfor blant annet kom-
mandittselskaper ikke ber kunne gis bevilling.
Utvalget mener som utgangspunkt at eien-
domsmeglingsloven ber tillate alle foretaksformer,
med mindre det foreligger tungtveiende hensyn
som tilsier noe annet. Aksjeselskapsformen er i
dag den dominerende selskapsformen for eien-
domsmeglingsforetak, og utvalget legger uten
narmere droeftelse til grunn at eiendomsmeglings-
virksomhet fortsatt skal kunne organiseres i aksje-
selskap. Det samme gjelder allmennaksjeselskap.
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Hvorvidt kravet om at foretakene skal vaere regu-
lert etter norsk aksjelovgivningen kan oppretthol-
des, droftes i punkt 6.5.3.7 nedenfor. Nar det gjel-
der andre selskapsformer enn aksjeselskap, vurde-
res dette i punktene 6.5.3.2-6.5.3.6.

6.5.3.2 Enkeltpersonforetak

Selv om utvalget gar inn for a opprettholde syste-
met med konsesjoner pa foretaksniva, mener utval-
get at dette ikke bor utelukke at konsesjon etter
seknad kan gis til fysiske personer som driver eien-
domsmegling gjennom enkeltpersonforetak. Etter
gjeldende rett kan personer med eiendomsmegler-
brev gis bevilling til 4 drive eiendomsmegling.
Eiendomsmegler mé veere registrert i Enhetsre-
gisteret.

Det faktum at det né er sa vidt fi som driver
eiendomsmeglingsvirksomhet gjennom enkeltper-
sonforetak (itte pr. oktober 2005), mens dette for
1990 var den dominerende organisasjonsformen
for slik virksomhet, kan tyde pa at bransjen for
tiden anser enkeltpersonforetak som en lite hen-
siktsmessig ramme for eiendomsmeglingsvirk-
somhet. Hovedarsaken ligger antagelig i skatte- og
ansvarsmessige forhold. Behovet for 4 kunne orga-
nisere virksomheten som enkeltpersonforetak
synes i alle fall begrenset under de gjeldende ram-
mevilkar. Ytre rammevilkar av typen skatteforhold
som gjer organisasjonsformen lite hensiktsmessig,
kan imidlertid ikke veere avgjerende for utvalgets
vurderinger av om det ber vare adgang til 4 drive
eiendomsmeglingsvirksomhet gjennom enkeltper-
sonforetak.

Det er vanskelig 4 tenke seg at det kan stilles til-
svarende krav til egenkapitalen for enkeltpersonfo-
retak som for aksjeselskaper og allmennaksjesel-
skaper. Mens det stilles krav til positiv egenkapital
for aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper, kre-
ves for enkeltpersonforetak kun at innehaveren er
likvid. Denne forskjellen har sammenheng med at
enkeltpersoner for eksempel kan ha bolig-, studie-
eller kausjonsgjeld.

Pa den annen side ma ikke forskjellen i kapital-
reglene for enkeltpersonforetak og aksjeselska-
per/allmennaksjeselskaper overvurderes. 1 for-
hold til kundene vil det normalt ligge tilstrekkelig
sikkerhet i det alminnelige kravet til forsikrings-
dekning som gjelder uavhengig av eier- og organi-
sasjonsform. Videre er ogsa enkeltpersonforetak
som driver eiendomsmegling underlagt krav til
regnskapsforing og revisjon.

Ut fra et kunde/kreditor- og kontrollperspektiv
er det av reell betydning at opplysninger om det
enkelte aksjeselskap eller allmennaksjeselskap er
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mer tilgjengelige enn i enkeltpersonforetak. Seerlig
i forhold til mindre eiendomsmeglingsforetak kan
det veere av betydning i hvilken grad virksomheten
har et solid ekonomisk fundament. Med revisjons-
plikt, plikt til & innsende regnskaper til Regnskaps-
registret, og plikt til registrering i Foretaksregiste-
ret, sikrer aksje- og allmennaksjeselskapsmodel-
len dette pa en god mate. Man skal heller ikke
undervurdere den funksjon et velfungerende styre
kan haiforhold til 4 sikre god og lovmessig drift av
virksomheten.

Utvalget mener imidlertid at argumentene som
taler mot & tillate organisering av eiendoms-
meglingsvirksomhet i enkeltpersonforetak, ikke er
sa sterke at man ber paby bruk av aksjeselskap
eller allmennaksjeselskap. Utvalget har vurdert
om det bor lovfestes en plikt til & la seg registrere i
Foretaksregisteret for alle som driver eiendoms-
megling i kraft av foretaksbevilling. Fordi det som
er registrert i Foretaksregisteret er offentlig, jf.
foretaksregisterloven § 8-1, ville dette gjore det
mulig for allmennheten & innhente opplysninger
om virksomheten ogsa i enkeltpersonforetak. Det
som dermed ville bli offentlige opplysninger om
enkeltpersonforetak (foretaksnavn, innehaver, hva
slags naeringsvirksomhet som skal drives, forret-
ningskontor og adresse, eventuell daglig leder,
hvem som eventuelt har foretakets prokura og
revisor), er imidlertid lite egnet som bidrag til
sterre dpenhet om enkeltpersonforetak. Utvalget
vil derfor ikke g4 inn for obligatorisk registrering
av enkeltpersonforetak. I praksis vil enkeltperson-
foretak som driver eiendomsmegling, trolig se seg
tjent med en frivillig registrering i foretaksregiste-
ret, jf. Foretaksregisterloven § 2-2.

Foruten statsautoriserte eiendomsmeglere ber
enkeltpersonforetaksformen bare veere apen for
jurister som har tilstrekkelig relevant praktisk
erfaring, jf. punkt 6.12 nedenfor. (Advokater kan
med hjemmel i § 1-2 forste ledd nr. 2 drive eien-
domsmegling i enkeltpersonforetak uten at det gis
bevilling i henhold til emgll. § 2-1 forste ledd nr. 1,
jf. punkt 6.11 nedenfor)

6.5.3.3 Ansvarlig selskap

Som nevnt i punkt 6.2 foran, er ansvarlig selskap i
dag i liten grad aktuell som eierform. Utvalget
mener likevel at ogsid denne méten 4 organisere
eiendomsmeglingsvirksomhet ber tillates. Det
vises i denne sammenheng til flere av momentene
som er trukket frem i vurderingen av om det ber
veere adgang til & drive eiendomsmeglingsvirk-
somhet i enkeltpersonforetak, som ogsd gjor seg
gjeldende i forhold til organisering i ansvarlig sel-
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skap. I tillegg taler kravet i selskapsloven § 2-7 om
at «[s]elskapets eiendeler skal holdes atskilt fra
deltakernes egne eiendeler» for at ansvarlig sel-
skap skal kunne brukes som organisasjonsform.
Ansvarlig selskap skal registreres i Foretaksregis-
teret, jf. foretaksregisterloven § 2-1 forste ledd nr.
3. Det kreves registrert noe flere opplysninger enn
for enkeltpersonforetak, jf. foretaksregisterloven §
3-4.

6.5.3.4 Kommandittselskaper

Kommandittselskap reguleres av selskapsloven.
Ifolge selskapsloven § 1-2 forste ledd bokstav e
definerer kommandittselskap som et «selskap
hvor minst en deltaker har ubegrenset ansvar for
selskapets forpliktelser og minst en annen deltaker
har begrenset ansvar med en fastsatt sum for sel-
skapets forpliktelser uten & vaere stille deltaker».
P4a bakgrunn av at bade selskap med begrenset og
ubegrenset ansvar i dag har anledning til & drive
eiendomsmegling, har utvalget ikke funnet det
betenkelig at slik virksomhet ogsd kan drives i
form av kommandittselskap. Bindingene péa sel-
skapskapitalen er strengere i kommandittselskap
enn i ansvarlig selskap. Kommandittselskap skal
registreres i Foretaksregisteret, jf. foretaksregis-
terloven § 2-1 forste ledd nr. 3. Det kreves regis-
trert noe flere opplysninger enn for enkeltperson-
foretak, jf. foretaksregisterloven § 3-3.

6.5.3.5 Stiftelser

Stiftelser reguleres av stiftelsesloven. Med stiftelse
forstas «en formuesverdi som ved testament, gave
eller annen rettslig disposisjon selvstendig er stilt
til radighet for et bestemt formal av ideell, humani-
teer, kulturell, sosial, utdanningsmessig, ekono-
misk eller annen art», jf. stiftelsesloven § 2.
Nearingsdrivende stiftelse er i stiftelsesloven § 4
definert som en stiftelse som har til formal 4 drive
neaeringsvirksomhet selv, driver naeringsvirksom-
het selv, eller har bestemmende innflytelse over
naeringsvirksomhet utenfor stiftelsen. Selv om det
etter det utvalget er kjent med ikke har vaert etter-
lyst en hjemmel for at stiftelser skal kunne drive
eiendomsmegling, ser ikke utvalget noen grunn til
& utelukke bruken av stiftelsesformen for eien-
domsmeglingsvirksomhet.

6.5.3.6 Andre eierformer

Utvalget har vurdert om eiendomsmegling ogsa
skal kunne drives gjennom andre eierformer. Nar
det gjelder samvirkeforetak, gjor samvirkeforma-
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let og samhandlingskriteriet denne foretaksfor-
men lite egnet for eiendomsmeglingsvirksomhet,
og det antas at det ikke er behov for & apne for at
eiendomsmeglingsvirksomhet skal kunne drives
av samvirkeforetak. Utvalget mener ikke med
dette & foresla noen innskrenkning i adgangen som
bolighyggelag har til 4 drive eiendomsmegling.

6.5.3.7 Utenlandske foretak

Det folger av EdS-avtalen artikkel 31 nr. 1 annet
punktum at det som utgangspunkt ikke skal veere
noen restriksjoner pa «adgangen til 4 opprette
agenturer, filialer eller datterselskaper for sa vidt
angar borgere fra en av EFs medlemsstater eller en
EFTA-stat som har etablert seg pé en av disse sta-
ters territorium». Bestemmelsen sikrer retten til
sakalt sekundaer etablering, og innebarer at kra-
vet til norsk selskap i emgll. § 2-1 ikke kan opprett-
holdes.

Kravet til 4 etablere norsk selskap virker diskri-
minerende, og kan derfor bare opprettholdes der-
som det lar seg begrunne i de hensynene traktaten
nevner i artikkel 33 (offentlig orden, sikkerhet og
folkehelsen). Etter utvalgets syn kan kravet om
norsk selskap ikke begrunnes i de der nevnte hen-
syn.
Utvalget har videre vurdert om det er tilstrek-
kelig 4 innremme tilsvarende utenlandske foretak
mulighet til sekundeer etablering. I mete med EQS-
retten er det imidlertid vanskelig 4 finne en hold-
bar begrunnelse for en slik begrensning. P4 denne
bakgrunn gar utvalget inn for at ogsa utenlandske
foretak som er registrert i Foretaksregisteret, kan
gis bevilling til & drive eiendomsmegling. Det fol-
ger av fortaksregisterloven § 2-1 annet ledd at uten-
landske foretak som driver neeringsvirksomhet
her ilandet, skal registreres.

6.5.4 Nzermere om utformingen av det
foretaksbaserte konsesjonssystemet

Den narmere utformingen av et foretaksbasert
konsesjonssystem ma skje i lys av de alminnelige
reglene som gjelder for den aktuelle foretaksfor-
men. Det mé ogsé tas i betraktning at utvalget fore-
slar at det skal veere en ansvarlig megler for det
enkelte oppdrag (se punkt 6.5.5 nedenfor) og at et
flertall i utvalget i punkt 7.10.4.1 foreslar & innfere
kompetansekrav til de utferende meglerne.

Det er et viktig hensyn bak et foretaksbasert
konsesjonssystem at det legger til rette for en vur-
dering av foretakets samlede organisasjon. Utval-
get finner det derfor utilfredsstillende med regler
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som bare tillater vurdering av egnethet hos faglig
leder (heretter «fagansvarlig») og eiere av eien-
domsmeglingsforetak med betydelig eierandel.
Etter utvalgets oppfatning ber reglene ogsé legge
opp til at egnethet hos eventuelle styremedlemmer
og daglig leder er et vilkar for konsesjon, slik det
for eksempel med virkning fra 1.januar 2006 er
gjort for inkassobevilling. Dette har ssmmenheng
med at styret og daglig leder utgjer selskapets
ledelse, og blant annet er overordnet fagansvarlig.
Kravet om egnethet ber derfor gjelde ogsa for
disse. Utvalget mener at dette er et viktig bidrag
for & sikre tilliten til god faglig utevelse av meglin-
gen, da det vil kunne motvirke at styrende orga-
ners fokus i for stor grad er rettet mot inntjening pa
bekostning av eiendomsmeglingsfaglige hensyn.
Som grunnlag for egnethetsvurderingen ber det
blant annet kreves fremlagt politiattest, se utkastet
§ 2-1 sjette ledd. Dersom Kredittilsynet far kjenn-
skap til at et eiendomsmeglingsforetak har styre-
medlemmer eller daglig leder som ikke oppfyller
kravene til egnethet, kan dette gi grunnlag for &
trekke konsesjonen tilbake.

I vurderingen av hvilken gvrig dokumentasjon
foretaket skal legge frem i forbindelse med sok-
nadsbehandlingen, kan det ses hen til verdipapir-
handellovens krav, jf. punkt 6.4 foran. Etter utval-
gets vurdering er det imidlertid viktig 4 fremheve
at det er betydelige forskjeller mellom verdipapir-
foretak og eiendomsmeglingsforetak. Verdipapir-
markedet skal fungere som Kkapitalkilde for
neringslivet og for investeringsvirksomhet. I
2005 hadde Kredittilsynet 76 verdipapirforetak
under tilsyn, mens tilsvarende tall for eiendoms-
meglingsforetak var 650, foruten boligbyggelag
som formidler andeler i tilknyttede borettslag.
Antall transaksjoner som daglig gjennomferes av
verdipapirforetak, er atskillig flere enn i eien-
domsmeglingsforetak, og de totale verdier som
géar gjennom disse foretakene, er storre. Disse
forholdene taler for at det kan brukes storre res-
surser pa konsesjonsbehandlingen av verdipapir-
foretak. Saksbehandlingstiden for vedtak om tilla-
telser i verdipapirhandelloven § 7-3 fierde ledd er
saledes satt til maksimalt seks méneder. P4 den
annen side kan det fremheves at eiendoms-
meglingsforetak i storre grad handterer midler
tilherende forbrukere.

Utvalget ser det slik at det i seknaden om fore-
taksbevilling normalt er tilstrekkelig at styret
skriftlig bekrefter at det er utarbeidet rutiner for
meglingen, se lovutkastet § 2-1 tiende ledd. Med
mindre Kredittilsynet saerskilt ber om det, er det
ikke nedvendig at selve rutinene mv. legges frem i
forbindelse med konsesjonsbehandlingen.
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Utvalget har videre vurdert tiltak som kan
bidra til okt fokus pd eiendomsmeglingsfaglige
spersmal i foretakenes styrer.

Utvalget foreslar at hver enkelt ansvarlig
megler og fagansvarlig i foretaket skal ha rett til &
fa en sak vedrerende eiendomsmeglingsfaglige
forhold satt pad dagsorden i foretakets styre, og
dessuten at vedkommende selv skal ha mete- og
talerett i styret ved behandlingen av saken, se
utkastet § 2-13 forste punktum. Forslags-, mete- og
talerett kommer i tillegg til den rett og plikt daglig
leder har ifelge aksjelovenes § 6-19 fierde ledd «til
a delta i styrets behandling av saker og til 4 uttale
seg». Dette forslaget vil kunne bidra til at styret og
daglig leder far kunnskap om eiendomsmeglings-
faglige forhold i foretaket.

Daglig leder har etter aksjelovenes § 6-29 annet
ledd ogsa rett til 4 fa sin oppfatning innfert i styre-
protokollen. Utvalget mener at det samme ber
gjelde for faglig leder og ansvarlig megler som har
moett i selskapets styre, jf. utkastet § 2-13 tredje
punktum.

Forslaget om at hver enkelt ansvarlig megler
og fagansvarlig skal ha rett til 4 fa satt en sak ved-
rorende eiendomsmeglingsfaglige spersmal pa
dagsorden i foretakets styre, og dessuten selv
skal ha mete- og talerett i styret ved behandlingen
av saken, gjelder i forhold til alle typer foretak
som kan tildeles bevilling til & drive eiendoms-
megling, og ikke bare for aksje- og allmennaksje-
selskaper.

Det er videre dreftet om det bor stilles krav til
at ett eller flere styremedlemmer mé ha eien-
domsmeglingsfaglig kompetanse. Styremedlem-
mer med slik bakgrunn gir en presumsjon for at
faglige forhold blir tatt i betraktning og vektlagt
pa en annen mate i styrets arbeid enn hvor ingen
av styrets medlemmer innehar eiendoms-
meglingsfaglig kompetanse. Nar utvalget likevel
ikke gar inn for en slik losning, har det sammen-
heng med at forslaget om krav til egnethet for sty-
rets medlemmer og forslaget om 4 gi faglig leder
og ansvarlig megler forslags- mote- og talerett i
styret, samlet sett ma antas i sikre at eiendoms-
meglingsfaglige spersmal i tilstrekkelig grad blir
ivaretatt av styret. Videre peker utvalget pa at
aksjelovgivningens regler om styrevalg allerede
er noksa kompliserte som folge av ansatterepre-
sentasjon, og i allmennaksjeselskap de nye
reglene om Kjennsrepresentasjon. Skulle det
pabys ytterligere en «kvote» styremedlemmer,
ville dette gjore reglene om styrevalg urimelig
kompliserte.
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6.5.5 Fagansvarlig i eiendomsmeglings-
foretak
Som nevnt i punkt 6.2 foran, er det etter gjeldende
rett et vilkar for tildeling av foretaksbevilling at
foretaket har en faglig leder som enten har eien-
domsmeglerbrev eller er advokat, jf. emgll. § 2-1
sjette ledd. Ogsa avdelingskontor skal ha en egen
faglig leder, jf. emgll. § 2-2 forste ledd. Forskrift om
eiendomsmegling § 5-1 jf. § 5-3 inneholder bestem-
melser om faglig leders plikter. Faglig leder har
ifelge forskriftens § 5-1 forste ledd avgjerende
myndighet i alle spersmal som gjelder den faglige
utevelsen av meglingsvirksomheten i foretaket/
filialen, og han eller hun skal pése at denne delen
av virksomheten drives i samsvar med de krav som
stilles i lov og forskrift. Etter eiendomsmeglings-
forskriften § 5-3 skal faglig leder pase at foretaket
har en forsvarlig internkontroll for den eiendoms-
meglingsfaglige utevelsen av virksomheten, og er
ansvarlig for at kontrollen blir dokumentert, gjen-
nomfert og overvaket. Som en del av internkon-
trollen skal det foreligge rutinebeskrivelser som
detaljert angir hvilke rutiner som skal felges ved
gjennomferingen av eiendomsmeglingsoppdrag.
Utvalget har delt seg i synet pa hvilken rolle
faglig leder ber ha i foretakene. Hele utvalget er
imidlertid enige om at betegnelsen «faglig leder»
ber erstattes med «fagansvarlig» for & markere en
innholdsmessig endring av rollen i forhold til i dag.
Flertallet (Brathen, Grestad, Heiland, Roll-
Matthiesen og Rosén) mener at innfering av kravet
om en ansvarlig megler for hvert oppdrag medfo-
rer at det ikke er det samme behovet for & opprett-
holde navarende ordning med faglig leder ved
hvert enkelt avdelingskontor. Flertallet mener det
er tilstrekkelig at hvert foretak har en fagansvarlig
megler, som enten er statsautorisert eiendoms-
megler, advokat eller jurist med relevant erfaring.
Den fagansvarlige har et seerlig ansvar for det over-
ordnede eiendomsmeglingsfaglige, som en «kvali-
tetssjef» for denne delen av virksomheten. Fagan-
svarlig er underlagt arbeidsgivers styringsrett, og
skal rapportere til styret og daglig leder. Det er fol-
gelig ikke enskelig & opprettholde forskriftens
bestemmelse om at faglig leder har avgjerende
myndighet nar det gjelder den faglige utevelsen av
meglingsvirksomheten. Regelverket skal ikke
veere til hinder for at funksjonen som daglig leder
og fagansvarlig kan kombineres, sifremt daglig
leder oppfyller lovens krav til & veere fagansvarlig.
I storre foretak kan det antagelig veere mest hen-
siktsmessig at oppgaven som fagansvarlig tillegges
andre enn daglig leder. Avdelingskontorene kan
oppnevne egne fagansvarlige, men en person kan
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som nevnt veere ansvarlig for hele foretaket eller
for flere av avdelingskontorene. Etter flertallets
oppfatning kan det ikke stilles krav om at fagan-
svarlig skal vaere ansatt, og det foreslds heller
ingen spesielle krav om tilstedevaerelse. Kredittil-
synet méa imidlertid kunne trekke tilbake bevillin-
gen dersom foretakets fokus pé faglig ledelse er for
svakt.

Mindretallet (Moestue, Rokhaug, Sanne og
Tandberg) er enig med flertallet i at fagansvarlig
ma vaere statsautorisert eiendomsmegler, advokat
eller jurist med relevant erfaring, og deler ogsa
synspunktet om at styrende organer ber ha det for-
melle ansvaret ogsa for det eiendomsmeglingsfag-
lige i foretaket. Mindretallet mener derimot at
hvert enkelt kontor skal ha en egen fagansvarlig,
og at det mé oppstilles krav om daglig tilstedevee-
relse for den fagansvarlige. En ansvarlig megler
kan samtidig inneha rollen som fagansvarlig. Bak-
grunnen for kravet om at hvert avdelingskontor
ma ha en fagansvarlig, er at den funksjonen som
faglig leder har i dag, fortsatt er meget viktig i for-
hold til at noen ma ha ansvar for a utfere de faglige
fellesfunksjoner ved det enkelte kontor.

6.5.6 Ansvarlig megler og medhjelpere -
ansvarsfordelingen

Som det fremgar av punkt 6.5.2 foran, gar utvalget
inn for at det skal innferes et krav om at det skal
utpekes en ansvarlig megler i tilknytning til hvert
oppdrag. Den ansvarlige megler skal vaere statsau-
torisert eiendomsmegler, advokat eller jurist med
relevant erfaring, jf. utkastet § 2-1 attende ledd.

Ansvarlig megler skal selv folge sine oppdrag,
men vedkommende kan ogsé gjore bruk av med-
hjelpere. Som nevnt har utvalget delt seg i spers-
malet om hvilke kompetansekrav som skal stilles
til medhjelperne og hvilken tittel disse kan bruke,
se punkt 7.10.4.1 nedenfor. Det er imidlertid enig-
het om at ansvarlig megler har instruksjonsmyn-
dighet overfor medhjelperne i eiendomsmeglings-
faglige spersmal. Andre enn ansvarlig megler kan
ikke opptre pa en slik méate at det kan oppfattes
som om disse er ansvarlig for formidlingsoppdra-
get.

Nér det gjelder den naermere arbeidsfordelin-
gen mellom ansvarlig megler og medhjelpere, vil
denne veere avhengig av hvilken kompetanse med-
hjelperen har og hva oppdraget gar ut pa. Arbeids-
fordelingen vil derfor variere fra oppdrag til opp-
drag. Eiendomsmegling spenner over en rekke for-
skjellige transaksjonstyper knyttet til ulike rettig-
heter til fast eiendom, hvor eiendommenes karak-
ter og oppdragets art varierer betydelig. Ansvarlig
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megler mé foreta en forsvarlig utvelgelse av hvilke
medhjelpere som skal brukes i det enkelte opp-
drag, og mé folge disse opp pa en faglig betryg-
gende mate. Det er ikke tilstrekkelig at den ansvar-
lige megler stoler pa at de som utferer oppgaver for
seg, folger foretakets rutiner og i ettertid kontrol-
lerer at rutinene er fulgt. Ansvarlig megler skal ta
deli den utevende meglingen, noe som blant annet
innebaerer at vedkommende ma folge opp det
enkelte oppdrag og vaere tilgjengelig bade for opp-
dragsgiver, interessenter og medhjelperne. Der-
som en ansvarlig megler ikke har foretatt forsvar-
lig utvelgelse av sine medhjelpere, eller ikke folger
opp oppdraget eller medhjelperne pa en tilstrekke-
lig mate, kan det bli aktuelt & rette sanksjoner mot
vedkommende. Det kan ogsa vaere aktuelt 4 inndra
foretakets bevilling, jf. emgll. § 2-8 (2) nr. 4.

Nar det gjelder spersmalet om hvor aktiv rolle
ansvarlig megler skal ha i forbindelse med utferel-
sen av det enkelte oppdrag, mener et flertall
(Brathen, Grestad, Heiland, Roll-Matthiensen og
Rosén) at spersmalet ma underlegges en dyna-
misk tilneerming, for 4 unnga samfunnsekonomisk
tap som folge av at oppgaver ikke kan loses av de
som faktisk har tilstrekkelige forutsetninger for
det. Den ansvarlige megler skal ha en mer aktiv
rolle i forbindelse med utferelsen av oppdraget enn
det som kreves av faglig leder i det nadveerende sys-
temet.

Mindretallet (Moestue, Rokhaug, Sanne og
Tandberg), som ensker et system med «regis-
trerte meglere», mener ogsa at den ansvarlige
megler skal ha en mer aktiv rolle i forbindelse med
utferelsen av oppdraget enn det som kreves av fag-
lig leder i det ndvaerende systemet, men vil peke pa
at den faglige kompetansen til den registrerte
megleren vil vaere pd et slikt nivd at ansvarlig
megler normalt ikke trenger & bruke like mye tid
pé en slik utevende meglers arbeid i forhold til en
som ikke er utdannet.

Utvalget har vurdert om det bor settes et «tak»
for hvor mange medhjelpere en ansvarlig megler
kan ha. P4 bakgrunn av de store variasjonene mel-
lom blant annet eiendomsmeglingsforetakene og
medhjelpernes kompetanse og erfaring, mener
utvalget at det ville gi et for rigid system 4 oppstille
et slikt «tak» i loven. Sammenlignet med gjeldende
ordning antar imidlertid utvalget at ingen ansvarlig
megler kan gjore bruk av si mange medhjelpere
som enkelte faglige ledere i dag har ansvaret for.
Med tanke pa muligheten for at det skulle oppsta
problemer som folge av misbruk av den fleksibili-
tet som utvalget gér inn for, ved at ansvarlig megler
har et sa stort antall medhjelpere at den ansvarlige
megler i realiteten ikke selv har oppdraget, fore-
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slar utvalget en forskriftshjemmel som gjor det
mulig & fastsette forholdstallet mellom ansvarlig
megler og antall medhjelpere, se utkastet § 2-1
attende ledd annet punktum.

For at oppdragsgiver og andre interessenter
skal vite hvem som er ansvarlig megler for oppdra-
get, ma vedkommendes navn fremkomme av bade
oppdragsavtalen, annonse og salgsoppgave. Den
ansvarlige megler ma undertegne oppdragsavta-
len. Det skal ogséa fremkomme av oppdragsavtalen
hvem som skal brukes som medhjelper(e). Navnet
pa bade ansvarlig megler og medhjelper(e) skal
fremkomme i all skriftlig korrespondanse med kjo-
per og selger. Ved skifte av ansvarlig megler og
medhjelper(e) innenfor samme foretak, skal opp-
dragsgiver gis skriftlig beskjed, se utkastet § 3-2
femte ledd. Et saklig og forsvarlig skifte av perso-
ner, gir imidlertid ikke oppdragsgiveren grunnlag
for & si opp oppdraget uten & betale et «rimelig ved-
erlag» for utfert arbeid, jf. emgll. § 3-3 fierde ledd.

6.5.7 Egnethetskrav til eiere

I gjeldende eiendomsmeglingslov er det et vilkar for
bevilling til eiendomsmeglingsforetak at deltaker
eller aksjeeier med betydelig eierandel anses egnet
til 4 sikre at foretaket driver i samsvar med lover, for-
skrifter og god meglerskikk, jf. emgll. § 2-1 femte
ledd. Denne delen av bestemmelsen tradte i kraft
1. juni 2004. Med betydelig eierandel i aksjeselskap
og allmennaksjeselskap menes «direkte eller indi-
rekte eierandel som representerer minst 10 prosent
av aksjekapitalen eller stemmene, eller som pa
annen mate gjor det mulig 4 uteve betydelig innfly-
telse over forvaltningen av foretaket». I ansvarlige
selskap er betydelig eierandel definert som «direkte
eller indirekte eierandel som gjor det mulig & uteve
betydelig innflytelse over forvaltningen av foreta-
ket», jf. emgll. § 2-1 femte ledd. Kravet til egnethet
ma veere oppfylt si lenge virksomheten drives. Der-
som ikke alle deltakere eller aksjeeiere med betyde-
lig eierandel anses egnet til 4 sikre at foretaket dri-
ves 1 samsvar med lovgivning, forskrifter og god
eiendomsmeglerskikk, kan bevillingen kalles til-
bake, jf. emgll. § 2-8 annet ledd nr. 1.

Det kreves ikke at eierne fremlegger politiat-
test. Egnethetsvurderingen inneberer at bevillin-
gen kan nektes dersom Kredittilsynet i sitt tilsyns-
arbeid har fatt informasjon om forhold som kan
vaere av betydning for en persons egnethet.

Utvalget mener at bestemmelsen ber viderefo-
res. Bestemmelsen har ikke vesentlige ekono-
miske og administrative konsekvenser for det
offentlige ettersom det ikke kreves fremleggelse
av politiattest. Det kan nevnes at det med virkning
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fra 1. januar 2006 er innfert tilsvarende egnethets-
vurdering ogsé for eiere i inkassoforetak, jf. inkas-
soloven § 5.

Utvalget mener at det er behov for en lovend-
ring i forbindelse med definisjonen av «betydelig
eierandel» i ansvarlige selskap. Etter utvalgets opp-
fatning mé samtlige eiere oppfylle kravet om egnet-
het, se utkastet § 2-1 femte ledd forste punktum.
Dette har sammenheng med selskapsstrukturen i
ansvarlige selskap, hvor alle beslutninger som
utgangspunkt krever enstemmig tilslutning fra
samtlige selskapsdeltakere, jf. selskapsloven § 2-12
forste ledd sml. § 2-8. Etter selskapslovens normal-
regel kunne det siledes oppsta situasjoner der et
forslag til endringer i selskapet, begrunnet i eien-
domsmeglingsfaglige forhold, kunne forhindres av
en av selskapsdeltakerne uten forstielse for det
eiendomsmeglingsfaglige.

6.6 Kravet om fast kontorsted i Norge

6.6.1 Gjeldende rett

Etter emgll. § 2-1 fjerde ledd nr. 1 ma person eller
foretak som gis bevilling til 4 drive eiendoms-
megling, «<ha fast kontorsted i Norge». Ordlyden
gir ikke holdepunkter for & anta at det er tale om
noe mer enn et krav om kontor i Norge.

Eiendomsmeglingsloven av 1938 § 5 krevde at
foretak «ma drive sin virksomhet fra fast forret-
ningssted». Kravet ble uten naermere dreftelser
viderefort i eiendomsmeglingsloven av 1989. I for-
arbeidene til eiendomsmeglingsloven av 1989
(Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 37) er det pekt pa at
«[d]ette innebeerer at virksomheten fysisk sett dri-
ves fra et kontor hvor foretaket kan nés av kunder
og av myndighetene».

Ved lov 23. april 1999 nr. 20 (i kraft 1. januar
2000) ble naveerende ordlyd vedtatt. Ifelge forar-
beidene til endringsloven (Ot.prp. nr. 24 (1998-99)
s. 45) innebar endringen «en mindre justering av
gjeldende krav», og det ble vist til tilsvarende for-
slag til ny revisorlov, se Ot.prp. nr. 75 (1997-98)
punkt 6.7.5 og revisorloven § 3-5 forste ledd nr. 5.
Revisorloven ble pa dette punktet endret for & til-
fredsstille Norges forpliktelser etter E@S-avtalen,
og har tilsvarende ordlyd som eiendomsmeglings-
loven. Det folger imidlertid av revisorloven § 3-5
annet ledd tredje punktum at Kredittilsynet i
enkeltvedtak kan gjere unntak fra kravet om fast
kontorsted i Norge forutsatt at revisors dokumen-
ter, som gjelder klienter i Norge, oppbevares pa et
fast sted her i riket pa en ordnet og forsvarlig mate.
Dokumentene skal vaere tilgjengelig og tilrettelagt
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for innsyn av offentlig kontrollmyndighet og lov-
hjemlet innsyn for ovrig.

Det fremgér av Ot.prp. nr. 75 (1997-98) punkt
6.7.5 at departementet «stotter utvalgets syn péa at
det er viktig 4 sikre at revisor er kjent med vesent-
lige utviklingstrekk og endringer innen norsk lov-
givning, samt at det bade for den revisjonspliktige
og av kontrollhensyn er viktig a sikre revisors til-
gjengelighet». Det var etter utvalgets syn «ikke til-
strekkelig at man har en kontoradresse; det ma
ogsa settes visse krav til betjening av kontoret», jf.
Ot.prp. nr. 75 (1997-98) punkt 6.7.3.

Kravet om 4 ha fast kontorsted i Norge, ma tol-
kes i lys av relevante forpliktelser som folger av
E@S-avtalen, og det sikalte presumsjonsprinsippet
kommer til anvendelse ved tolkningen, jf. Rt. 2000
s. 1811. Dersom det ikke er mulig & gi norske
bestemmelser et innhold som samsvarer med
E@Sretten, ma man falle tilbake pd EJS-loven § 2
som gir den forrang i forhold til nasjonale bestem-
melser.

E@S-avtalen artikkel 36 lyder som folger:

«Innen rammen av bestemmelsene i denne
avtale skal det ikke veere noen restriksjoner pa
adgangen til & yte tjenester innen avtaleparte-
nes territorium for statsborgere i en av EFs
medlemsstater eller en EFTA-stat som har eta-
blert segien annen av EFs medlemsstater eller
EFTA-stat enn tjenesteytelsens mottager.»

Bestemmelsen inneberer at foretak og perso-
ner som er hjemmeherende i andre EQS-land, i
utgangspunket skal kunne drive eiendoms-
meglingsvirksomhet pa samme vilkar som norske
foretak. Etter E@S-avtalen artikkel 39, jf. artikkel
31, er regler som diskriminerer utenlandske fore-
tak og personer, bare tillatt i den grad de er grun-
net i hensynet til offentlig orden, sikkerhet eller
folkehelsen. Andre restriksjoner kan ifelge praksis
fra EF-domstolen aksepteres dersom de er begrun-
net med tvingende allmenne hensyn. Restriksjoner
ma vare egnet til 4 ivareta det aktuelle formalet
(forméalsmessig), de méa vaere objektivt nedvendige
og ikke gé lenger enn det som er pdkrevd for 4 iva-
reta de hensyn som begrunner restriksjonen (for-
holdsmessig). Kravet om fast kontorsted er ikke
direkte diskriminerende fordi kravet ogsa gjelder
for norske borgere og selskap.

6.6.2 Utvalgets vurderinger

Det forste sporsmélet som utvalget ma ta stilling
til, er om kravet om fast kontorsted i Norge er
grunngitt i sdkalte tvingende allmenne hensyn.
Kravet er begrunnet med hensynet til 4 kunne fore
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et effektivt tilsyn og hensynet til forbrukernes
behov for tilgjengelighet. I folge praksis fra EF-
domstolen kan hensynet til effektiv kontroll godtas
dersom det er en nedvendig forutsetning for &
héndheve for eksempel forbrukerverninteresser. I
tillegg vil forbrukere i alminnelighet ha behov for &
kunne meote eiendomsmeglerne pa et fast sted for
4 fa en betryggende ramme rundt avtaleinngael-
sen. Kravet til forankring i et tvingende allment
hensyn er pa denne bakgrunn oppfylt. Det er etter
utvalgets syn heller ikke tvilsomt at kravet til fast
kontorsted er egnet til 4 ivareta disse hensynene, jf.
kravet til forméalsmessighet.

Det avgjerende er om kravet til fast kontorsted
er objektivt nedvendig og ikke gér lenger enn
pakrevd for 4 ivareta hensynene bak restriksjonen.
Ifolge praksis fra EF-domstolen skal det mye til for
at etableringskrav skal bli regnet som nedvendige
og proporsjonale. Det vises her til sak 205/84 (Sml.
1986 s. 03755, Kommisjonen mot Forbundsrepu-
blikken Tyskland), som gjaldt tyske regler om krav
til autorisasjon og etablering i Tyskland for &
kunne drive forsikringsvirksomhet der. I forhold til
kravet om etablering, uttalte domstolen:

«52 If the requirement of an authorization con-
stitutes a restriction on the freedom to provide
services, the requirement of a permanent
establishment is the very negation of that
freedom. It has the result of depriving article 59
of the treaty of all effectiveness, a provision
whose very purpose is to abolish restrictions
on the freedom to provide services of persons
who are not established in the state in which
the service is to be provided (see in particular
the judgment of 3 December 1974, cited above,
and the judgments of 26 November 1985 in case
39/75 Coenen v Sociaal-Economische Raad
(1975) ECR 1547, and 10 February 1982 in case
76/81 Transporoute v Minister for Public
Works (1982) ECR 417). If such a requirement
is to be accepted, it must be shown that it con-
stitutes a condition which is indispensable for
attaining the objective pursued.»

Domstolen uttalte videre at det ma pavises at
effektiv kontroll bare kan gjennomferes dersom
virksomheten er etablert i vertsstaten. Dette var
etter EF-domstolens syn ikke tilfellet i denne saken
ettersom staten kunne kontrollere kvalifikasjoner
ved autorisasjonsordningen, sikre dekning for eko-
nomiske krav gjennom krav om sikkerhetsstillelse,
og dokumentasjon for soliditet gjennom regnskap
mv. Etableringskravet ble pa denne bakgrunn ikke
ansett nedvendig for a sikre at den nasjonale regu-
leringen av virksomheten ble fulgt.
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Kredittilsynets rolle som tilsynsmyndighet er
blant annet behandlet i NOU 1987: 14 s. 31. Det
fremgar her at Kredittilsynet skal «fore tilsyn med
den maten meglingsvirksomheten skjer pa - forst
og fremst for 4 kunne gripe inn overfor forhold
som strider mot lov, forskrifter eller god megler-
skikk, men ogsa med sikte pa ny regulering der-
som erfaringen skulle vise at det er pékrevet».
Kontrollen fores bade pa grunnlag av gjennom-
gang av dokumenter som sendes inn til tilsynet og
ved at Kredittilsynet foretar forretningsettersyn pa
kontoret til den enkelte megler — sakalt stedlig til-
syn, jf. emgll. § 2-7 og kredittilsynsloven, seerlig
dens § 3. Rapporteringsplikten til Kredittilsynet er
neermere regulert i eiendomsmeglingsforskriften
kapittel 6.

Det er adgangen til stedlig tilsyn som kan bli
svekket dersom man ikke oppstiller et krav om fast
kontorsted. Som det er vist til ovenfor, kan imidler-
tid dette loses tilfredsstillende gjennom et krav om
at dokumenter som angir meglingsvirksomhet
som uteves i Norge, blir oppbevart pa et fast sted
her i riket pa en ordnet og forsvarlig méate, sml.
revisorloven § 3-5 annet ledd tredje og siste punk-
tum. Kravet til fast kontorsted kan derfor neppe
sies & veere nedvendig ut fra behovet for & kunne
fore et forsvarlig tilsyn med virksomheten.

Det avgjerende blir derfor om det kan sies &
veere nedvendig for 4 ivareta hensynet til samfun-
nets og forbrukernes interesse i ordnede forhold
ved eiendomshandel. I den ovennevnte saken fra
EF-domstolen, ble det vist til at autorisasjonsord-
ningen og kravet til sikkerhetsstillelse og soliditet
ivaretok forbrukervernhensynene tilstrekkelig.
Kravene i emgll. § 2-1 fjerde ledd nr. 2 og 3 til sik-
kerhet og likviditet, samt kravet i fierde ledd siste
punktum til suffisiens, ivaretar hensynet til skono-
misk trygget for forbrukerne ved bruk av meglere.
Det samme gjor kravene til handtering av Kklient-
midler i eiendomsmeglingsforskriften kapittel 3.
Nar det gjelder EF-domstolens vektlegging av
autorisasjonsordningen, er denne fullt ut relevant i
forhold til eiendomsmegling som drives i medhold
av eiendomsmeglerbrev. For foretak stiller dette
seg imidlertid noe annerledes.

Foretakene skal etter gjeldende rett ha en fag-
lig leder som er eiendomsmegler eller advokat.
Det er ikke satt noe objektivt tak pd hvor mange
uautoriserte personer foretakene kan ansette i
meglerfunksjon. Reguleringen bygger pa at faglig
leder blant annet gjennom sin tilstedeverelse i
lokalene til foretaket, skal kunne fore en forsvarlig
kontroll med at meglingen foregar i henhold til lov
og forskrift, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 5-2.
Reguleringen forutsetter dermed at viktige ledd i
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meglingen faktisk foretas i selskapets lokaler, for at
den skal kunne fungere som forutsatt. Dersom
man tolker kravet til fast kontorsted innskren-
kende i lys av ES-avtalen, eller konstaterer at det
er i strid med den, setter det et press pa ordningen
med faglig leder. En tillatt organisasjonsform som
blant annet er begrunnet i hensynet til & ikke gjore
sterre inngrep i neeringsfriheten enn nedvendig,
blir dermed satt under press. Hensynet til & kunne
opprettholde avveiningen mellom hensynet til
neeringsfrihet og forbrukervern som ordningen
med faglig leder er et resultat av, taler for at man
kan opprettholde et krav til fast kontorsted. Det er
imidlertid vanskelig & se at forbrukerne har en
relevant interesse i at meglingen for en stor del
skjer pa et fast kontorsted, ut over hensynet til at
megler skal veere tilgjengelig for publikum i rime-
lig og nedvendig utstrekning, blant annet for &
sluttfere kontraktsarbeidet i samrdd med megle-
ren. Dette kan ivaretas selv om megleren ikke har
et fast kontorsted, for eksempel ved at foretaket
leier ett eller flere meterom.

Utvalget kan heller ikke se at lovvalgsspersma-
let blir berert av om kravet til fast kontorsted opp-
rettholdes eller fjernes. Ved megling som foregér i
Norge, vil det, uavhengig av om dette kravet opp-
rettholdes, gjennomgiende kunne anvises et
norsk verneting for eventuelle tvister hvor det
fremsettes krav mot megleren, jf. tvistemalsloven §
25, § 27, § 29 og § 32 og Luganokonvensjonen kap.
II avsnitt 2. Det medferer igjen at norske lovvalgs-
regler kommer til anvendelse, hvor det avgjerende
er om meglingen skjer i henhold til norsk bevilling,
jf. Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 8.

Selv om konklusjonen er noe usikker, er det
grunn til 4 anta at ordningen med faglige ledere i s
vidt stor grad hviler pd en forutsetning om at
meglingen for en stor del skjer fra et fast kontor-
sted, at det i forhold til EJS-avtalen artikkel 36 kan
sies & veere nedvendig & opprettholde dette kravet.

Utvalgets forslag i punkt 6.5.2 foran (og flertal-
lets forslag i punkt 6.5.5) om at ordningen med fag-
lig leder omgjeres, og at det innferes ansvarlige
meglere pa hvert oppdrag, er motivert ut fra et
onske om 4 legge bedre til rette for at forbrukerne
far den faglige kvaliteten autorisasjonssystemet
skal sikre. Som en folge av dette synes det imidler-
tid ikke nedvendig & opprettholde kravet til fast
kontorsted, slik det er tolket av Kredittilsynet.

En mulig lesning er den som ovenfor er valgt i
revisorloven. Et annet alternativ er inkassolovens
losning, jf. inkassoloven § 5 forste ledd bokstav d,
hvor det fremgér at inkassovirksomhet ma drives
fra fast forretningssted innenfor EQS.
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Etter utvalgets vurdering krever eiendoms-
megling av noe omfang at virksomheten drives fra
et fast lokale. Meglernes behov for back-office
funksjoner og stette for ovrig nedvendiggjor at
man har et fast administrativt tilholdssted i naerhe-
ten av markedet. Manglende fysisk tilgjengelighet
vil derfor neppe utgjore et stort problem i dag, selv
uten noe krav til fast kontorsted. Det er imidlertid
tatt visse initiativ med sikte pa a tilby mer eller min-
dre rene nettbaserte tjenester, og serlig i den grad
dette viser seg & ha et kommersielt potensial, vil
problemstillingen fa ekt aktualitet.

Pa bakgrunn av forslaget om krav til ansvarlig
megler pa hvert oppdrag, er det etter utvalgets vur-
dering ikke grunn til & opprettholde et krav om fast
kontorsted i Norge. For a sikre Kredittilsynets
mulighet til 4 fore nedvendig tilsyn, gar utvalget
imidlertid inn for at det, etter monster fra unntaket
irevisorloven, innferes et krav om at alle dokumen-
ter som gjelder klienter i Norge, oppbevares pé et
fast sted her i riket pa en ordnet og forsvarlig méte.
Dokumentene skal vaere tilgjengelig og tilrettelagt
for innsyn av Kredittilsynet og lovhjemlet innsyn
for ovrig.

Utvalget legger imidlertid til grunn at det fol-
ger av god meglerskikk at megler skal vare tilgjen-
gelig for publikum i rimelig og nedvendig utstrek-
ning. Som eksempel kan nevnes at megler skal
vaere tilgjengelig slik at budgivers/Kjopers rett til
innsyn i budgivningen oppfylles, jf. eiendoms-
meglingsforskriften § 8-5.

Ifolge kredittilsynsloven § 4 forste ledd nr. 3
kan Kredittilsynet palegge foretak 4 sende inn opp-
lysninger som tilsynet mener det trenger for &
kunne utfore sitt verv. Dette gir hjemmel til & kreve
at det gis opplysning om hvor foretaket driver sin
virksomhet, herunder hvor de ansvarlige
meglerne opererer og er tilgjengelige, samt hvor
dokumentene er samlet tilgjengelig.

En folge av dette er at bestemmelsen om at
foretak etter seknad kan gis tillatelse til 4 opprette
avdelingskontor (filial), oppheves.

6.7 Kapitalkrav

Emgll. § 2-1 fjerde ledd oppstiller krav om at eien-
domsmeglingsforetak «ma ha eiendeler med verdi
som overstiger foretakets samlede forpliktelser».
Foruten dette suffisienskravet, som skal vaere opp-
fylt til enhver tid, folger det av emgll. § 2-1 forste
ledd nr. 3 at aksjeselskap og allmennaksjeselskap
skal ha «fullt innbetalt» aksjekapital, hvilket betyr
100 000/1 000 000 kroner, jf. aksjelovene § 3-1 for-
ste ledd.
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For eiendomsmeglingsvirksomhet som drives i
form av aksjeselskap eller allmennaksjeselskap,
gjelder ogsa aksjeloven og allmennaksjeloven § 3-
4, som bestemmer at selskapene til enhver tid skal
ha en «egenkapital som er forsvarlig ut fra risikoen
ved og omfanget av virksomheten i selskapet».

Utvalget har vurdert hvorvidt det i eiendoms-
meglingsloven ber oppstilles strengere kapitalkrav
for eiendomsmeglingsforetak. Bakgrunnen for
dette er at eiendomsmeglingsvirksomhet er blitt
stadig mer kostnadskrevende. Kostnadene knyttet
til blant annet lokaliteter, ikt-systemer og markeds-
foring har veert ekende. Dette gjelder serlig i for-
bindelse med etablering av foretak, noe som inne-
barer at nystiftede selskap i lepet av relativt kort
tid kan ha brukt opp startkapitalen. Sett hen til at
eiendomsmeglingsforetak forvalter betydelige kli-
entmidler (213 milliarder kroner i formidlingsverdi
i 2004, ifelge Kredittilsynet), er det viktig for den
allmenne tillit til eiendomsmeglingsforetakene at
disse har forsvarlig eskonomi. Det kan oppfattes
som lite tillitvekkende at foretak som selv har gko-
nomiske problemer, blant annet far til sin forvalt-
ning midler som normalt utgjer en privathushold-
nings viktigste formue, nemlig boligen.

Som det fremgér i punkt 6.5.3 foran, foreslar
utvalget at det ber dpnes for en selskapsneytral
konsesjonsregulering, slik at det i tillegg til de i
dag tillatte foretaksformer, ogsa ber tillates at eien-
domsmeglingsvirksomhet skal kunne drives i
kommandittselskaper og stiftelser, i tillegg uten-
landske foretak som er registrert i Foretaksregis-
tret.

Nar det gjelder aksje- og allmennaksjeselska-
per og stiftelser, felger det allerede i dag at egenka-
pitalens storrelse i det enkelte foretak skal vare
«forsvarlig», jf. henholdsvis aksjelovene § 3-4 og
stiftelsesloven § 25. Dette er en fleksibel norm som
etter lovens ordlyd skal vurderes pa bakgrunn av
virksomhetens risiko og omfang. Tilsvarende krav
stilles blant annet ikke for ansvarlige selskaper og
kommandittselskaper. Utvalget mener imidlertid
at det ber oppstilles et krav om forsvarlig egenkapi-
tal for alle selskapsformer som eiendomsmeglings-
virksomhet kan organiseres i.

6.8 Om internkontrollforskriften bor
gjores gjeldende for eiendoms-
meglingsforetak

Forskrift 20. juni 1997 nr. 1057 om Kklargjering av
kontrollansvar, dokumentasjon og bekreftelse av
den interne kontroll (internkontrollforskriften) er
sa langt ikke gjort gjeldende for eiendoms-
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meglingsforetak. Forskriften er gitt med hjemmel i
kredittilsynsloven § 4 forste ledd nr. 2. Ifelge for-
skriften, som blant annet gjelder for banker, for-
sikringsselskaper og verdipapirforetak, palegges
styret og daglig leder et ansvar for internkontrol-
len i foretaket. Styret har det overordnede ansva-
ret, og skal blant annet fastsette prinsippene for
internkontrollen pa de ulike aktivitetsomriadene og
pase at kontrollen er gjennomfert/overvéket og at
foretakets internkontroll er dokumentert. Daglig
leder skal vurdere aktuell risiko i foretaket, og skal
blant annet serge for selve etableringen av en for-
svarlig internkontroll etter de retningslinjer som
styret har fastsatt.

Etter utvalgets oppfatning kan det vaere hen-
siktsmessig & gjore internkontrollforskriften gjel-
dende ogsé for eiendomsmeglingsforetak. Det vil
da bli stilt strengere krav til foretakets styrende
organer, ogsa nar det gjelder faglige spersmal. For-
slaget ma ses i ssmmenheng med utvalgets forslag
til endringer i utformingen av det foretaksbaserte
konsesjonssystemet, jf. punkt 6.5.4 foran, hvor
utvalget i storre grad ensker ansvarliggjoring av
styrende organer.

Utvalget gar imidlertid ikke inn for at intern-
kontrollforskriften ogsa skal gjores gjeldende for
enkeltpersonforetak. Forskriften retter seg i stor
grad mot styret og daglig leder, og det gir derfor
liten mening & innfere forskriften for enkeltperson-
foretak.

6.9 Sczerlig om bevilling til a drive
leieformidling

Som det fremgér av punkt 5.3.3.4 foran, er utvalget
delt i synet pa om leieformidling ber omfattes av
eiendomsmeglingslovens anvendelsesomrade.

Flertallet (Grostad, Heiland, Moestue, Rok-
haug, Rosén, Sanne og Tandberg) har der inntatt
det syn at leieformidling fortsatt ber veere omfattet
av eiendomsmeglingslovens anvendelsesomrade.
Flertallet har likevel vurdert om det ber stilles
andre og mindre strenge krav til konsesjon for
foretak som opptrer som leieformidlere.

Det er seerlig kravene til fagansvarlig/ansvarlig
megler og sikkerhetens storrelse som har veert
aktuelt & vurdere.

Flertallet mener at det ogsa ved leieformidling
er behov for at minst én person i foretaket har
utdanning og erfaring pa dette nivaet, og viser i
denne sammenheng til flertallets vurdering i punkt
5.3.3.3 foran. Nar det gjelder sikkerhetens stor-
relse, er flertallet av den oppfatning at det i forbin-
delse med leieformidling i mange tilfeller ikke er
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pakrevd at sikkerheten er like omfattende som nar
fast eiendom overdras, slik det er i dag. Sikkerhe-
tens storrelse er i gjeldende regelverk forskriftsre-
gulert. Flertallet onsker 4 opprettholde denne flek-
sibiliteten, som muliggjer endringer som folge av
prisutviklingen pé fast eiendom. Selv om forskrifts-
myndigheten velger & holde fast ved at sterrelsen
pa sikkerheten skal vaere den samme for leiefor-
midling som for annen formidling, er det grunn til
a4 tro at den reduserte sannsynligheten for store
utbetalinger vil gjenspeile seg i den premie som
eiendomsmeglingsforetakene betaler. Kostnadene
knyttet til sikkerhetsstillelsen antas derfor & bli
lavere for rene leieformidlingsoppdrag enn for
andre oppdrag.

Mindretallet (Brathen og Roll-Matthiesen) har i
punkt 5.3.3.3 foran kommet til at utleieformidling
ikke ber omfattes av eiendomsmeglingslovens
anvendelsesomrade. Mindretallet mener imidler-
tid at hensynet til betryggende formidling tilsier at
det ber etableres en sarskilt konsesjonsordning
for utleieformidling. Etter mindretallets oppfatning
ber blant annet reglene om sikkerhetsstillelse og
utdanning for den fagansvarlige veere andre enn
for ordinaere eiendomsmeglingsforetak. Mindre-
tallet viser for evrig til det som er skrevet om kon-
sesjonsordningen for utleieformidlere i punkt
5.3.3.3 foran.

6.10 Statsautorisasjon av eiendoms-
meglere

Ifolge emgll. § 2-3 forste ledd kan statsautorisasjon
iform av eiendomsmeglerbrev gis til personer som

«1. har bestatt godkjent eiendomsmeglereksa-
men,

har minst to ars praktisk erfaring,

har fort en hederlig vandel,

er myndig,

er i stand til 4 oppfylle sine forpliktelser et-
ter hvert som de forfaller, og

ikke har gjort seg skyldig i forhold som et-
ter § 2-9 annet ledd kunne ha fort til at eien-
domsmeglerbrevet ville blitt kalt tilbake.»

Al el A

4

Utvalget gar inn for at ordningen med statsau-
torisasjon av eiendomsmeglere viderefores. Etter
utvalgets oppfatning gir autorisasjonen, og retten
til & bruke en tittel som gjenspeiler dette, incenti-
ver til 4 fullfere eiendomsmeglerstudiet og tilegne
seg relevant praksis. Ordningen innebzrer videre
en sikkerhet for at alle som har denne autorisasjo-
nen, har tilfredsstilt de til enhver tid lovbestemte
krav til utdanning og praksis.
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Nar det gjelder de naermere vilkarene for a fa
eiendomsmeglerbrev, blir kravet til utdanning og
praksis behandlet i punkt 7.10.2 nedenfor. Utvalget
har vurdert hvorvidt det ber gjeres endringer i for-
hold til kravet om «hederlig vandel», jf. emgll. § 2-
3 forste ledd nr. 3. Forarbeidene til eiendoms-
meglingsloven av 1989 gir liten veiledning om hva
som ligger i kravet til hederlig vandel. I forbindelse
med seknad om eiendomsmeglerbrev fremlegger
sekeren politiattest. I henhold til forvaltningsprak-
sis vil ikke enhver anmerkning péa politiattesten
veere til hinder for at eiendomsmeglerbrev utste-
des. Som eksempel vil sekere med brudd pa veitra-
fikklovgivningen normalt likevel kunne fa megler-
brev. Utvalget mener at politiattesten i sterre grad
ber begrense seg til forhold som anses relevante
for seknaden om eiendomsmeglerbrev. Det vises i
den forbindelse til nylig vedtatte endringer i inkas-
soloven § 5 sjette og sjuende ledd om politiattest
for styremedlemmer, daglig leder og faktisk leder i
inkassoforetak (i kraft fra 1. januar 2006):

«Politiattest etter paragrafen her som utstedes
etter lov 11. juni 1971 nr. 52 om strafferegistre-
ring, skal bare vise merknader om strafferetts-
lige reaksjoner for overtredelse av straffeloven
kapittel 15, 18, 22, 24 til 28 og 31, inkassoloven,
konkurranselovgivningen, konkurslovgivnin-
gen, regnskapslovgivningen, selskapslovgivnin-
gen, skatte- og avgiftslovgivningen og verdipa-
pirlovgivningen. Tidsbegrensningene i straffe-
registreringsloven § 6 gjelder ikke. Kredit-
tilsynet kan til enhver tid kreve at styremedlem-
mer, daglig leder og faktisk leder legger frem ny
politiattest.

Kongen kan gi utfyllende forskrifter om vil-
karene for tildeling av inkassobevilling, her-
under regler om hvilke straffbare forhold som
skal avmerkes pé politiattesten, og om behand-
ling av attesten.»

I forarbeidene til bestemmelsen (Ot.prp. nr. 63
(2004-2005) s. 19) antar Justisdepartementet at det
er best i samsvar med den europeiske menneske-
rettskonvensjonen (EMK) artikkel 8 nr. 2 at det gis
hjemmel til 4 innhente en avgrenset politiattest.

Utvalget foreslar i utkastet § 2-3 forste ledd
annet punktum jf. § 2-1 sjette ledd at eiendoms-
meglingsloven endres etter monster fra inkassolo-
ven § 5. De strafferettslige reaksjonene som skal
fremkomme av politiattesten, gjelder i stor grad
okonomisk kriminalitet, men ogsa straff som folge
av brudd pa for eksempel straffeloven kapittel 22
(legemskrenkelser mv.). P4 samme maéte som i
inkassoloven foreslas det at alle straffereaksjoner
innenfor det definerte omréadet skal fremkomme
av attesten. Dette innebaerer at det, i motsetning til
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i dag, ikke skal vaere noen avgrensning bakover i
tid. Dette er normallesningen ved bruk av avgren-
sede attester, jf. NOU 2003: 21 s. 93 og 94.

I gjeldende bestemmelse om eiendomsmegler-
brev fremkommer det ikke uttrykkelig at sekeren
ma veere skikket/egnet til 4 drive eiendoms-
megling. Det fremkommer imidlertid indirekte
ved at det i emgll. § 2-3 forste ledd nr. 6 oppstilles
krav om at sgkeren «ikke har gjort seg skyldig i
forhold som etter § 2-9 annet ledd kunne ha fort til
at eiendomsmeglerbrevet ville blitt kalt tilbake.»
Ifolge emgll. § 2-9 annet ledd kan Kredittilsynet
kalle tilbake eiendomsmeglerbrevet dersom en
eiendomsmegler anses «uskikket» fordi vedkom-
mende har gjort seg skyldig i straffbar handling
eller fordi vedkommende grovt eller gjentatte gan-
ger har overtradt meglers plikter i lov eller forskrif-
ter. P4 bakgrunn av at utvalget foreslar egnethets-
krav bade for styremedlemmer og daglig leder, i til-
legg til at det i gjeldende lov oppstilles et tilsva-
rende krav til eiere med betydelig eierandel,
mener utvalget at krav til egnethet ber oppstilles
uttrykkelig ogsa for personer som skal gis eien-
domsmeglerbrev. I samsvar med nyere lovgivning
innenfor Kredittilsynets ansvarsomride (blant
annet finansieringsvirksomhetsloven §2-3 og
inkassoloven § 5) ber begrepet «egnet» brukes i
stedet for «skikket». Utvalget foreslar derfor at
dette ogsa endres i emgll. § 2-9 annet ledd (inn-
dragningsbestemmelsen).

Ved siden av et uttrykkelig egnethetskrav og
krav til fremleggelse av politiattest, mener utvalget
at det vil vaere overfledig & opprettholde kravet til
«hederlig vandel». De momentene som inngar i
vandelsvurderingen, er ogsa relevante ved egnet-
hetsvurderingen, og forslaget til en avgrenset poli-
tiattest vil gjore det vanskelig & godtgjere fullsten-
dig hederlig vandel. Det foreslés derfor at vandels-
kravet tas ut av loven. Forslaget er ikke ment &
innebzere noen realitetsendring.

Egnethetsvurderingen ma nedvendigvis veere
skjonnsmessig.  Rettssikkerhetshensyn tilsier
imidlertid at det er grenser for hvilke forhold som
kan vektlegges. Som etter gjeldende rett, ma en
person som oppfyller minstekravene i loven, nor-
malt anses som egnet. Det er imidlertid serlig
straffbare forhold som fremkommer av politiattes-
ten, som kan gjere en person uegnet. Ettersom
attesten foreslds a veere ubegrenset bakover i tid,
kan det ikke veere noen automatikk i at anmerknin-
ger pa attesten gjor en person uegnet. Egnetheten
maé blant annet vurderes ut fra den straffbare hand-
lingens karakter, og hvor langt tilbake i tid det er
siden handlingen ble begétt. Det kan ogsa legges
vekt pad om det dreier seg om én eller flere overtre-
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delser. Foruten politiattesten, kan det blant annet
legges vekt pad eventuell konkurskarantene eller
forhold som Kredittilsynet er blitt kjent med gjen-
nom sin tilsynsaktivitet. Det viser for ovrig til Jus-
tisdepartementets uttalelser i Ot.prp. nr. 63 (2004-
2005) s. 15-16 om egnethetsvurderingen av akto-
rene i inkassobransjen. Etter utvalgets oppfatning
har uttalelsene for det meste gyldighet ogsa i for-
hold til personer som sgker om eiendomsmegler-
brev.

@vrige vilkar for utstedelse av eiendoms-
meglerbrev foreslads opprettholdt. Det vises for
ovrig til merknadene til bestemmelsen.

6.11 Advokaters eiendomsmeglings-
virksomhet

Utvalget skal etter mandatet vurdere om det fort-
satt er behov for serregler for advokater. Slik
utvalget forstar mandatet pa dette punktet, skal det
vurderes hvorvidt advokater fortsatt skal kunne
drive eiendomsmegling i medhold av norsk advo-
katbevilling og om advokatene skal ha anledning til
& veere fagansvarlige i eiendomsmeglingsforetak.

Bevilling til &4 drive advokatvirksomhet gis av
Tilsynsradet for advokatvirksomhet til person som
har bestatt juridisk embetseksamen og som har
minst to ars naermere definert praksis, jf. domstol-
lovens § 220 forste og annet ledd. Ifelge eiendoms-
meglingsloven kan praktiserende advokater som
har stilt seerskilt sikkerhet drive med eiendoms-
megling, jf. emgll. § 1-2 forste ledd nr. 2 og § 2-5 for-
ste ledd. Advokater kan ogsa vaere faglige ledere i
eiendomsmeglingsforetak. I NOU 1987: 14 s. 26
uttales folgende om advokaters eiendoms-
meglingsvirksomhet:

«I kraft av sin generelle utdannelse ma det
antas at advokaten pé forsvarlig vis kan skjotte
de oppgaver som eiendomsmegling innebeerer.
Eiendomsmegling byr ikke pa sterre proble-
mer enn dem advokaten forutsettes 4 kunne
mestre pa andre felter i kraft av sin utdan-
nelse.»

For eiendomsmegling utviklet seg til en egen
profesjon, var advokatene og sakfererne stort sett
alene om & drive eiendomsmegling i Norge, og i
den lovgivning som har regulert virksomheten
siden 1931, har advokatene inntatt en naturlig plass
som vesentlige akterer. Etter utvalgets syn er det
ikke tungtveiende hensyn i dagens situasjon som
tilsier et brudd i denne tradisjonen. Utvalget vil
peke pa felgende momenter:
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Advokatene har 5-6 ars utdannelse i juridiske
fag, noe som utvilsomt gir gode forutsetninger for
4 handtere rettssporsmal som kan oppsta i forbin-
delse med eiendomsmegling. Det er imidlertid
apenbare forskjeller mellom jusstudiet og eien-
domsmeglerutdannelsen med hensyn til utdannin-
gen innen blant annet markedsfering og salg. Slike
fagomrader forekommer ikke i jusstudiet. Utvalget
finner likevel ikke grunn til at denne forskjellen
skal fore til at advokater avskjaeres fra & drive eien-
domsmegling. Denne svakheten ved advokaters
utdannelse oppveies et stykke pa vei av andre styr-
ker som juristutdannelsen gir. Advokater har dess-
uten mulighet for & skaffe seg tilleggsutdanning
innen salg og markedsforing.

I kraft av sin advokatbevilling kan advokaten
uteve en lang rekke kompliserte funksjoner som er
beskyttet av rettshjelpsmonopolet, og hvor det
ikke stilles krav til formell tilleggsutdannelse. Det
maé legges til grunn at lovgiveren har veert av den
oppfatning at de grunnleggende krav som stilles til
advokatenes utdanning og praksis, gjer disse i
stand til 4 tilegne seg de spesialkunnskaper som er
nedvendige for & uteve mer spesialiserte deler av
advokatprofesjonen. Utvalget kan ikke se at det er
behov for 4 stille eiendomsmegling i noen annen
stilling. Det kan tilfoyes at advokatene gjennom sitt
yrke far trening i & forhindre, handtere og lose kon-
flikter.

En del eiendomsmeglingsoppdrag stiller
megleren overfor spesielle utfordringer av juridisk
art, ofte pa rettsomrader som ikke ligger innenfor
eiendomsmeglerens kjerneomrade. Dette gjelder
for eksempel innenfor arverett, skifterett, skatte-
rett, odelsrett mv.

I deler av landet har det vaert mangel pa perso-
ner med eiendomsmeglerbrev. Dette har blant
annet vist seg i forbindelse med ansettelse av fag-
lige ledere i eiendomsmeglingsforetak. Dersom
advokatene skulle bli fratatt retten til 4 drive eien-
domsmegling uten & ta formell videreutdanning,
maé det antas at et betydelig antall advokater ville
legge ned denne delen av sin virksomhet, som for
manges vedkommende ikke har stort omfang,
men likevel samlet sett er betydelig. Det kan ikke
ses bort fra at dette kan fa betydning for konkur-
ransen, serlig i distriktene, og folgelig ogsa for
prissettingen av meglertjenestene.

En naturlig felge av at utvalget ensker & opp-
rettholde advokaters rett til 4 drive eiendoms-
megling i medhold av advokatbevillingen, er at
disse ogsé ber kunne inneha rollen som fagansvar-
lig og ansvarlig megler, jf. forslagene om dette i
punktene 6.5.5 og 6.5.6 foran.
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Utvalget ser ikke at det er behov for at det i
eiendomsmeglingsloven skal gis saerregler for
advokater i forhold til evrige meglere. Nar det gjel-
der adgangen til 4 operere i eiendomsmarkedet, vil
utvalget foresla at advokater, i motsetning til i dag,
maé vaere omfattet av de samme reglene som gvrige
meglere. Det vises til omtalen av dette i punkt
8.7.2.2 nedenfor om adgangen til 4 engasjere seg i
annen virksomhet.

6.12 Jurister

Etter gjeldende rett kan jurister uten advokatbevil-
ling ikke drive eiendomsmegling, og heller ikke
veere faglig leder for eiendomsmeglingsforetak.
Utvalget har vurdert hvorvidt det ber foretas end-
ringer her.

Som beskrevet i punkt 6.11 foran, mener utval-
get at juristenes utdannelse gir gode forutsetnin-
ger for 4 handtere rettsspersmal som kan oppstai i
forbindelse med eiendomsmegling. Selv om juris-
tene mangler utdanningen innen blant annet mar-
kedsfering og salg, er juristutdannelsen etter utval-
gets oppfatning et godt teoretisk utgangspunkt for a
drive eiendomsmegling. Dette tilsier etter utval-
gets oppfatning at ogsa jurister uten advokatbevil-
ling skal kunne drive eiendomsmegling.

Utvalget mener likevel at det er nedvendig med
praktisk erfaring for at jurister skal kunne drive
eiendomsmegling i enkeltpersonforetak eller opp-
tre som fagansvarlig eller ansvarlig megler. Som
for advokater ber praksisen utgjere til sammen
minst to ar. Etter utvalgets oppfatning mé innhol-
det av praksisen veere tilsvarende som for statsau-
toriserte eiendomsmeglere, se punkt 7.10.2.2 ned-
enfor. Ifelge eiendomsmeglingsforskriften § 1-12
forste ledd innebarer dette ansettelse i eller tilsva-
rende tilknytning til meglerforetak eller hos advo-
kat med tilstrekkelig omfattende eiendoms-
megling. Dersom jurist tar annen praksis som til-
fredsstiller kravet til 4 fi advokatbevilling, jf. dom-
stolloven § 220 annet ledd nr. 2, kan vedkommende
uteve eiendomsmeglingsvirksomhet i medhold av
advokatbevillingen. Praksis som verken er rele-
vant i forhold til eiendomsmeglerbrev eller advo-
katbevilling, ber etter utvalgets oppfatning ikke
kvalifisere for adgang til 4 drive eiendomsmegling.
Etter utvalgets oppfatning er det heller ikke til-
strekkelig & tilegne seg praksis i form av kurs. Det
vises imidlertid til punkt 7.10.2.2 nedenfor om
praktisk innrettede kurs.

Utvalget mener at ovennevnte praksiskrav ogsa
ber oppstilles for jurister som er rettshjelpere i
medhold av domstolloven § 218 annet ledd nr. 1.
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Utvalget foreslar at Kredittilsynet gir en seer-
skilt tillatelse til jurister, se utkastet§2-3a og
merknadene til denne. Slik tillatelse gir rett til fore-
taksbevilling for enkeltpersonforetak etter § 2-1
dersom de ovrige krav er oppfylt.

6.13 Naermere om autorisasjon og
registrering

Kredittilsynet forer et lopende register over alle
foretak som har fétt bevilling, avdelingskontor (fili-
aler) som har fatt tillatelse, og personer med eien-
domsmeglerbrev. Eiendomsmeglingsforetak og
avdelingskontor blir tatt ut av registeret nar disse
av ulike grunner oppherer med virksomheten.
Statsautoriserte eiendomsmeglere blir stroket fra
registeret dersom meglerbrevet blir tilbakekalt
eller nar vedkommende der. Registeret inneholder
ogsa oversikt over hvilke bolighyggelag som har
stilt sikkerhet for 4 medvirke til omsetning av ande-
ler i tilknyttede borettslag, hvem som er faglig
leder i det enkelte foretak/filial og hvilke advoka-
ter som til enhver tid har stilt sikkerhet for & uteve
eiendomsmeglingsvirksomhet.

Utvalget mener at Kredittilsynet ogsa for frem-
tiden ber ha oversikt over hvem som er fagansvar-
lig i det enkelte eiendomsmeglingsforetak. Dette
skyldes blant annet at det vil vaere naturlig at ved-
kommende pé vegne av foretaket i en del tilfeller
opptrer som kontaktperson i forhold til Kredittilsy-
net. Det ma derfor opplyses om hvem som skal
veere fagansvarlig i ssknaden om foretaksbevilling,
og det skal gis melding til Kredittilsynet om skifte
av fagansvarlig. For ordens skyld vil utvalget fore-
sla at dette fremkommer uttrykkelig av loven, se
utkastet § 2-1 sjuende ledd.

Selv om utvalget foreslar innfering av en ord-
ning med ansvarlig megler, som enten mé veere
statsautoriserte eiendomsmeglere, advokater eller
jurister med relevant erfaring, er det etter utval-
gets oppfatning ikke behov for at Kredittilsynet
utsteder egne autorisasjoner for de ansvarlige
meglerne. De statsautoriserte meglerne har eien-
domsmeglerbrev, og advokatene har bevilling fra
Tilsynsradet for advokatvirksomhet. I forbindelse
med begge disse behandlingene vurderer konse-
sjonsmyndighetene vandel, og innvilger ikke segk-
nader dersom det foreligger forhold som ville fort
til tilbakekallelse, jf. emgll. § 2-3 forste ledd og
domstolloven § 220 fierde ledd. Eiendomsmegler-
brev blir ogsd nektet dersom seokeren ikke er
likvid, og advokatbevillingen suspenderes dersom
advokaten tas under konkursbehandling, jf. dom-
stolloven § 230 annet ledd. For begge kategorier
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har forvaltningsmyndigheten hjemmel til pa
neermere vilkar 4 tilbakekalle tillatelsene, jf. emgll.
§ 29 og domstolloven § 230 forste ledd. For advo-
kater kan ogsa Kredittilsynet med hjemmel i emgll.
§ 2-8 fjerde ledd bestemme at en advokats
eiendomsmeglingsvirksomhet skal opphere der-
som lovfastsatte vilkar er oppfylt.

Utvalget mener at ogsa jurister (uten advokat-
bevilling) som skal opptre som fagansvarlig og
ansvarlig megler, ma underlegges et tilsvarende
regelverk. Kredittilsynet ber folgelig for jurister
som oppfyller de lovfastsatte kravene utstede en
form for tillatelse, som ogsd ma kunne kalles til-
bake pa naermere bestemte betingelser. Utvalget
har vurdert om ogsa jurister med erfaring skal
kunne fa eiendomsmeglerbrev, men et flertall har
kommet til at eiendomsmeglerbrevet fortsatt ber
forbeholdes personer som har tatt eiendoms-
meglerstudiet. Flertallet har lagt vekt pa at megler-
brevet og tittelen «statsautorisert eiendoms-
megler» er godt innarbeidet, og at dette sier noe
om bakgrunnen til den som innehar brevet eller
bruker tittelen. Det foreslas i stedet at det i loven
inntas en hjemmel for Kredittilsynet til 4 god-
kjenne jurister som har tilstrekkelig erfaring, slik
at disse kan veere fagansvarlig eller ansvarlig
megler, se utkastet § 2-3 a. Det vises i denne sam-
menheng til punkt 7.10.6 nedenfor, hvor et mindre-
tall gér inn for en mer ensartet tittelbruk.

6.14 Utkontraktering

6.14.1 Innledning

Utkontraktering innebaerer at man fir naermere
bestemte oppgaver utfert av en utenforstiende
leverander. Utkontraktering kan skje bade innad i
en konsernstruktur og gjennom kjop av tjenester
fra uavhengige leveranderer. Bade nasjonalt og
internasjonalt har man sett en utvikling mot okt
bruk av utkontraktering, og det er naturlig & vur-
dere dette temaet i forhold til eiendomsmegling.

Det skjer allerede i dag en ikke ubetydelig
utkontraktering fra eiendomsmeglingsforetak i
forhold til oppgaver som ikke er underlagt konse-
sjonsplikt. Praktiske eksempler er her it-tjenester
og renhold. Det gér et fundamentalt rettslig skille
mellom konsesjonspliktig virksomhet og annen
virksomhet i forhold til spersmélet om adgangen til
& utkontraktere, og den videre dreftelsen omhand-
ler bare spersmaélet om adgang til utkontraktering
av konsesjonsbelagte tjenester fra eiendoms-
meglingsforetak.
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Innenfor konsesjonspliktens rammer, er det sa
langt utvalget er kjent med hittil bare oppgjerstje-
nesten som er utkontraktert. Man kan imidlertid i
prinsippet tenke seg en ytterligere oppsplitting og
utkontraktering av oppdraget. Et mulig praktisk
eksempel er her foretak som spesialiserer seg pa &
foresta styling og visning av eiendommer. Behovet
for & kunne utkontraktere beror, sett fra foretake-
nes side, i hovedsak pé i hvilken grad det er reg-
ningssvarende.

6.14.2 Gjeldende rett

Spersmélet om utkontraktering er ikke direkte
regulert i eiendomsmeglingsloven. Med mindre
noe annet folger av avtalen med oppdragsgiver, fol-
ger det av alminnelig kontraktsrettslige prinsipper
at en kontraktspart kan benytte kontraktshjelpere
for & oppfylle en kontraktsrettslig forpliktelse. Selv
om det benyttes en kontraktshjelper, beholder
imidlertid kontraktsutsetteren (prinsipalen) som
den Kklare hovedregel oppfyllelsesansvaret i hen-
hold til kontrakten, jf. Askeland, Erstatningsretts-
lig identifikasjon, Bergen 2000, s. 159-160. Prinsi-
palen kan ogsa bli ansvarlig overfor tredjemann for
kontraktshjelperens feil i henhold til det sékalte
oppdragsgiveransvaret.

Begrensninger i den alminnelige adgangen til &
utkontraktere tjenester, vil utgjore et inngrep i den
private sfaere som krever hjemmel i lov i henhold
til legalitetsprinsippet. I forhold til eiendoms-
meglingsloven, blir spersmalet om konsesjonssys-
temet er til hinder for at konsesjonsbelagte tjenes-
ter utkontrakteres til andre.

Svaret beror pé en tolkning av de aktuelle lov-
hjemlene. Det folger av emgll. § 1-3 at bestemmel-
sene i emgll. kap. 2 til 5 gjelder for enhver som dri-
ver eiendomsmegling mot godtgjerelse med unn-
tak for sdkalt aksessorisk megling, jf. emgll. § 1-2
annet ledd. Fra dette kan man slutte at det er et
absolutt krav om konsesjon innenfor det sikalte
eneformidlingsomréadet. Det innebarer at oppga-
ver som omfattes av lovens saklige virkeomrade,
ikke kan utkontrakteres til andre enn personer
eller foretak med konsesjon. Det er ikke holde-
punkter for & anta at eiendomsmeglingsloven opp-
stiller begrensninger i adgangen til 4 utkontrak-
tere tjenester til foretak eller personer med bevil-
ling.

Det folger av emgll. § 3-8 at megleren skal opp-
rette skriftlig kjepekontrakt med mindre selger og
kjoper ensker noe annet, og av § 3-9 folger det at
meglerens plikter ved gjennomferingen av hande-
len skal utferes av megleren med mindre Kjoper og
selger onsker noe annet. Bestemmelsene tar
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heyde for at partene kan ha et enske om a fa utfert
disse tjenestene av en annen enn megleren, se
NOU 1987: 14 s. 76. Dersom partene benytter seg
av denne retten, vil det ikke vaere tale om utkon-
traktering.

6.14.3 Utvalgets vurderinger

Utkontraktering kan bidra til 4 redusere kostnader
gjennom en mer effektiv og oversiktlig drift. Det
kan ogsa fere til en gkt innovasjon i bransjen, og
saledes et mer variert tjenestetilbud. Pa den annen
side kan utkontraktering fore til en reell pulverise-
ring av ansvaret og det kan vanskeliggjore Kredit-
tilsynets tilsynsarbeid blant annet ved at informa-
sjon ma innhentes fra flere foretak for a klarlegge
faktum i en sak. Utkontraktering kan med andre
ord svekke oppfyllelsen av lovens krav. Etter utval-
gets syn ber reglene om utkontraktering utformes
med sikte pa & sikre at utsetting av tjenester skjer
pa en slik mate at lovens krav folges samtidig som
muligheten for hensiktsmessig utkontraktering
blir redusert i minst mulig grad.

Utvalget mener at brukere av eiendoms-
meglingstjenester ikke ber bli skadelidende som
folge av at foretaket av ulike arsaker ensker a sette
bort deler av meglingen til annet meglerforetak.
Partene i handelen bor derfor, i trdd med det som
folger av gjeldende rett, kunne holde seg til foreta-

Eiendomsmegling

ket som har utkontraktert meglertjenester til
andre meglerforetak.

Utvalget gar videre inn for & opprettholde kravet
om at konsesjonspliktig virksomhet bare kan utkon-
trakteres til foretak eller person med bevilling til &
drive eiendomsmeglingsvirksomhet. Ved den neer-
mere vurderingen mé det her ses hen til om oppga-
vene som utkontrakteres er eiendomsmegling i
lovens forstand, se punkt 5.3.1 foran. Det avgjo-
rende ved denne vurderingen er om et enkelt ledd i
forhold til det utkontrakterende foretaket ma anses
for 4 falle inn under lovens saklige virkeomréade.

For & ivareta hensynet til & sikre forsvarlig drift
og kontroll, foreslar utvalget at departementet gis
kompetanse til 4 fastsette naermere regler om
utkontraktering i forskrift etter menster av verdi-
papirfondloven § 2-7 tredje ledd siste punktum og
forskrift 8. juli 2002 nr. 798 om forvaltningsselska-
per for verdipapirfonds bruk av oppdragstakere
(utkontraktering). I denne forskriften er en rekke
forholdt naermere regulert. Adgangen til utkon-
traktering, interessekonflikter, krav om melding til
Kredittilsynet, styrets oppgaver, taushetsplikt,
kontroll av oppdragstakers virksomhet, oppdrags-
avtalen og Kredittilsynets myndighet, er alle spors-
mal som det kan vare behov for 4 regulere naer-
mere ogsa i forhold til utkontraktering fra eien-
domsmeglingsforetak. Det vises til utkastet § 2-2
annet ledd.
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Kapittel 7
Utdannings- og kompetansekrav

7.1 Innledning

Ifolge mandatet skal utvalget vurdere om det ber
stilles spesifikke utdannings-/kompetansekrav til
meglerne i foretakene. Som det fremgar av punkt
6.5.2 foran, foreslar utvalget blant annet & innfere
et system med ansvarlig megler som enten skal
veere statsautorisert eiendomsmegler, advokat
eller jurist med relevant erfaring. Foruten at den
narmere kompetansen til disse vurderes, droeftes i
dette kapitlet eventuelle kompetansekrav til andre
personer som utferer oppgaver som er ledd i eien-
domsmegling. Ogsa bruken av titler vurderes.

Som grunnlag for utvalgets vurderinger har
Sentio AS (markeds- og meningsmalingsinstitutt)
pa oppdrag fra utvalget utfert en sperreunderse-
kelse for & kartlegge kompetansen i eiendoms-
meglingsbransjen. Undersokelsen ble gjennom-
fort ved at det i mai 2005 ble sendt sperreskjema til
samtlige eiendomsmeglingsforetak (610) og samt-
lige avdelingskontorer (filialer) (263). Det ble mot-
tatt 401 svar (288 fra foretak og 113 fra avdelings-
kontorer). Dette tilsvarer en svarprosent pa 46, noe
som ifelge Sentio AS er en noe heyere svarprosent
enn normalt for sammenlignbare undersekelser.

Videre har Samfunnsekonomisk gruppe i Sen-
ter for statlig skonomistyring (SSO) og kompetan-
segruppen Orakel i Naerings- og handelsdeparte-
mentet, 0ogsa pa oppdrag fra utvalget, gjennomfert
en samfunnsekonomisk analyse knyttet til en even-
tuell innfering av kompetansekrav for personer
som det i dag ikke stilles slike krav til.

Rapportene «Kartlegging av kompetanse i eien-
domsmeglingsbransjen» (fra Sentio AS) og «Sam-
funnsekonomisk analyse av kompetansekrav til
eiendomsmeglere» (fra SSU og Orakel) er utrykte
vedlegg til utredningen. Det henvises til disse rap-
portene i teksten nedenfor.

7.2 Oversikt over gjeldende rett

Et vilkér for tildeling av bevilling til & drive eien-
domsmegling er at foretaket har en faglig leder
som enten har eiendomsmeglerbrev eller er advo-
kat. Praktiserende advokater har for gvrig rett til 4

drive eiendomsmegling i kraft av sin advokatbevil-
ling.

Eiendomsmeglerbrev gis til myndige personer
som, i tillegg til 4 oppfylle generelle krav til likvidi-
tet og vandel, har bestatt godkjent eiendomsmegle-
reksamen og har minst to ars praktisk erfaring, jf.
emgll. § 2-3 forste ledd. Ved tildeling av eiendoms-
meglerbrev far vedkommende rett til & bruke tit-
lene «statsautorisert eiendomsmegler» og «eien-
domsmegler», jf. emgll. § 2-3 fijerde ledd. Den
eneste studieordningen som i dag er godkjent av
Kredittilsynet i henhold til eiendomsmeglingsfor-
skriften § 1-1, er det tredrige eiendomsmegler-
studiet ved Handelsheyskolen BI. Nar det gjelder
kravet om minst to ars praktisk erfaring, fremgar
det av forskriftens § 1-12 at vedkommende ma ha
praksis fra alle sider av meglingsvirksomheten.

Lovgivningen oppstiller ikke krav til etterut-
danning, verken for statsautoriserte eiendoms-
meglere eller advokater. Norges Eiendomsmegler-
forbund og Den Norske Advokatforening krever
imidlertid at medlemmene gjennomferer etterut-
danning.

For andre ansatte enn faglig leder, herunder de
utferende meglerne, stilles det i dag ingen krav til
formell kompetanse, verken til grunnutdanning
eller til etterutdanning, og det stilles heller ikke
krav om hederlig vandel mv.

7.3 Naermere om eiendomsmegler-
studiet og kravet til godkjent
eiendomsmeglereksamen

Som nevntiforegaende punkt, stilles det blant annet
krav til godkjent eiendomsmeglereksamen for tilde-
ling av eiendomsmeglerbrey, jf. emgll. § 2-3 forste
ledd. Med hjemmel i emgll. § 2-3 annet ledd er det i
eiendomsmeglingsforskriften kapittel 1 blant annet
gitt regler om krav til eksamen. I forskriftens § 1-1
forste ledd heter det:

«Som godkjent eiendomsmeglereksamen etter
lovens § 2-3 forste ledd nr. 1 regnes bestatt
eksamen fra utdanningsinstitusjon med studie-
plan og eksamenskrav som Kredittilsynet har
godkjent».
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Eksamenskravene er i forskriftens § 1-3 beskre-
vet slik:

«Gjennom eksamen skal kandidaten i samsvar
med fastsatt studieplan avlegge prove i hvert av
folgende fag

a) om de lovbestemmelser og forskrifter
som en utever av eiendomsmegleryrket bero-
res av,

b) i eiendomsmegling i praksis og doku-
mentbehandling,

¢) iregnskapsleere, skonomi og oppgjer ved
omsetning av eiendom, herunder behandling
av betrodde midler.»

I vedtak av 16. august 2000 godkjente Kredittil-
synet en sgknad fra Handelsheyskolen BI om god-
kjenning av studieplan og eksamenskrav for et tre-
aring eiendomsmeglerstudium. Forste kull startet
pa det trearige studiet hesten 2001, og ble uteksa-
minert varen 2004. Det treérige studiet tilbys i dag
av Handelsheyskolen BI, bade i Oslo og i Stavan-
ger. Utdanningen gir 180 studiepoeng og tittelen
Bachelor i eiendomsmegling.

Malet for det tredrige eiendomsmeglerstudiet
er & utdanne kandidater som tilfredsstiller de krav
det offentlige, samfunnet og enkeltpersoner til
enhver tid stiller til god ekonomisk, juridisk og
etisk forretningsskikk i eiendomsmeglingsvirk-
somhet. Studiet skal gi kandidatene en utdanning
som bidrar til & utvikle og styrke deres profesjo-
nelle utovelse av eiendomsmegleryrket.

Studiet starter med en arsenhet i skonomi og
administrasjon. I det andre og tredje aret er juss,
eiendomsmegling og regnskap sentrale fagomra-
der. Inn under disse fagomradene faller blant annet
okonomi, oppgjer, markedsforing og salg. Etikk er
integrert i undervisningen i de ulike fagene. Stu-
dentene ma ogsa skrive en diplomoppgave.

7.4 Utviklingen frem til dagens
undervisningssystem

Lov om eiendomsmeglere av 1931 inneholdt ikke
krav til utdanning eller eksamen for meglerne. Det
ble imidlertid innfert et krav i eiendomsmeglings-
loven av 1938 om at den som ensket & uteve mel-
lommannsvirksomhet, métte bestd en eksamen.
Eksamen ble arrangert av Handelsdepartementet
ved Meglerkontrollen. Forste eksamen ble gjen-
nomfert hesten 1939. I perioden 1939 til 1970 til-
bed Oslo Eiendomsmeglerforening et 14 dagers
kurs for de som skulle fremstille seg til eksamen.
Hosten 1971 startet Norges Eiendomsmegler-
forbund sin ferste kursserie for kandidater som
skulle avlegge eksamen hesten 1972. Ordningen
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ble formalisert ved at Norges Eiendomsmeglerfor-
bund i 1975 besluttet a4 etablere Eiendomsmegler-
skolen. Eiendomsmeglerskolen drev sin utdan-
ningsvirksomhet i perioden 1975 til 1985, men det
var fortsatt Handelsdepartementet ved Megler-
kontrollen som arrangerte eksamen. Fra 1983 ble
eksamen gjennomfert av Bankinspeksjonen, og fra
1986 av Kredittilsynet. I 1985 ble Eiendomsmegler-
skolen omgjort til Norges Eiendomsmegler-
heyskole. Finansdepartementet godkjente i 1990
at eiendomsmeglerutdanningen ble overfort til
Handelsheyskolen BI.

Det toérige eiendomsmeglerstudiet ble forste
gang arrangert hesten 1991. Strukturen péa det
todrige studiet var i hovedsak uendret de forste
fem édrene, men pa midten av 1990-tallet ble det
foretatt visse endringer av betydning.

Hovedbegrunnelsen for at studiet i 2000 ble
godkjent utvidet til tre ar, var den betydelige eknin-
gen i lovgivning relatert til fast eiendom og hensy-
net til forbrukerne. Den mertid som ble oppnadd
ved tillegg av et tredje studieér, anvendes i hoved-
sak til fordypning i de samme fag som det ble
undervist i pa det toarige studiet. Blant annet er
undervisning i juss utvidet. Dessuten er etikk inte-
grert i studiet etter utvidelsen.

7.5 Noeermere om kravet til praksis for
tildeling av eiendomsmeglerbrev

Ifolge emgll. § 2-3 forste ledd nr. 2 er ett av vilka-
rene for tildeling av eiendomsmeglerbrev at soke-
ren har «minst to ars praktisk erfaring». Departe-
mentet (Kredittilsynet etter delegasjonsvedtak 17.
mars 1998) er i bestemmelsens annet ledd gitt
kompetanse til & fastsette naermere regler om kra-
vene til praksis, og felgende bestemmelse er inn-
tatt i eiendomsmeglingsforskriften § 1-12:

«Godkjent praksis, jf. lovens § 2-3 annet ledd, er
ansettelse i eller tilsvarende tilknytning til
meglerforetak, herunder advokatfirma med til-
strekkelig omfattende eiendomsmegling.
Arbeidsomradet ma dekke alle sider av
meglingsvirksomheten. Vikariater og andre
tidsbegrensede ansettelsesformer er likestilt
med fast ansettelse.

Ansettelse ved eller tilsvarende tilknytning
til tinglysingsmyndighet, boligbyggelags salgs-
kontor eller offentlig stilling med eiendomsfor-
valtning, jordskifte eller lignende, av minst ett
ars varighet, kan Kredittilsynet etter seknad
godkjenne som inntil ett irs praksistid.

Kredittilsynet kan etter seknad godkjenne
tilsvarende praksis fra utlandet.»
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I Kredittilsynets rundskriv 25/1997 er praksis-
kravet omtalt neermere (Rundskrivet er skrevet for
«tilsvarende tilknytning til meglerforetak», med
virkning fra 1. juni 2004, ble inntatt som et alterna-
tiv til «ansettelse» i eiendomsmeglingsforskriften
§ 1-12):

«For det forste presiseres at godkjent praksis
forutsetter ansettelse i eiendomsmeglingsfore-
tak eller advokatfirma med tilstrekkelig omfat-
tende eiendomsmegling. Engasjement pa
konsulentbasis vil ikke tilfredsstille forskrif-
tens krav. Derimot er vikariater og andre tids-
begrensede ansettelsesformer likestilt med
fast ansettelse, jf. forskriften § 1-17, 1. ledd siste
pkt.

Det kreves at sgker av meglerbrev har prak-
sis som dekker alle sider av meglings-
virksomheten. Arbeidsomraddet mé saledes
omfatte de ledd i eiendomsmegling som er opp-
regnet i eiendomsmeglingsforskriften § 2-3.
Dette innebarer at det ma fremgé av attestene
at seker har praksis fra minst folgende sentrale
ledd i megling: mottakelse og registrering av
oppdrag, innhenting av opplysninger og utar-
beidelse av salgsoppgaver, kunngjering og vis-
ning, deltakelse i prisforhandlinger herunder
mottakelse av bud, kontraktsutarbeidelse, gjen-
nomfering av oppgjer og hjemmelsoverforing.

For at seker skal kunne anses & tilfredsstille
forskriftens krav til praksis, forutsetter Kredit-
tilsynet at seker har fatt oppleering og opparbei-
det slik erfaring at vedkommende har utfert
nevnte arbeidsoppgaver pa en selvstendig méte
under en faglig leder eller advokats ledelse.
Vedkommende ma ha arbeidet med et sa stort
antall oppdrag at arbeidet utferes pa en betryg-
gende maéte. Kredittilsynet betrakter erfaring
fra arbeid med oppgjer som sa viktig og sentralt
innen eiendomsmegling, at samlet praksis med
oppgjor vanligvis ber veere minst 3 méaneder.
Dersom seker har praksis fra meglingsforetak
hvor oppgjerene gjennomferes ved en sentrali-
sert oppgjersavdeling, forutsettes at seker har
opparbeidet praksis med oppgjer i oppgjers-
avdelingen.

Ansettelse i meglingsforetak der det gjen-
nomferes fi eller ingen oppgjer, forutsetter
nedvendig tilleggspraksis i annet foretak.

I de tilfelle hvor seker har praksis fra advo-
katfirma ma det opplyses hvor mange formid-
linger firmaet har arbeidet med. Antall formid-
linger pr. 4r ma tilsvare tilneermet et arsverk.»

Praksisen kan i dag opparbeides bade for og
etter bestatt eiendomsmeglereksamen.

Ettersom mange foretak benytter sentralisert
oppgjorsavdeling, har det i praksis vist seg  veere
vanskelig for en del av de ansatte 4 skaffe seg opp-
gjorspraksis pa vanlig méate. Enkelte eiendoms-

Kapittel 7

meglingsforetak/-kjeder har derfor startet egne
oppgjerskurs.

I Kredittilsynets rundskriv 17/2005 ble kravet
til oppgjerspraksis presisert pa felgende mate:

«Det samlede tidsrommet spkeren har arbeidet
med oppgjer, er bare ett av flere momenter i
vurderingen. Andre momenter kan vare gra-
den av selvstendig arbeid og antall gjennom-
forte oppgjor. Det vil ogsa bli lagt vekt pa at
sekeren dokumenterer avlagt og bestitt prove
pa bakgrunn av gjennomfert oppgjerskurs.

Oppgjerskurs som kun bestar av undervis-
ning i oppgjorsteori eller en kombinasjon av
oppgjersteori og praksisperiode hvor praksis-
perioden er meget kort, vil imidlertid heretter
ikke bli ansett som tilstrekkelig praksis.»

7.6 Andre ansatte enn statsautoriserte
eiendomsmeglere og advokater

For andre ansatte enn faglig leder stilles det i dag
ingen krav til formell kompetanse, heller ikke for
de ansatte som gjennomferer den praktiske
meglingen.

I henhold til sperreundersekelsen utfert av
Sentio AS i 2005 er ca. 29 prosent av de ansatte i
eiendomsmeglingsforetak statsautoriserte eien-
domsmeglere, ca. 4 prosent advokater, ca. 8 pro-
sent eiendomsmeglerkandidat fra Handelsheysko-
len BI, ca. 10 prosent mangler enkeltfag pa eien-
domsmeglerstudiet, ca. 8 prosent har annen full-
fort hoyskole- eller universitetsutdannelse (hoyere
grad, mer enn 4 ar), ca. 11 prosent har tilsvarende
utdannelse av lavere grad (opp til 4 ér), ca. 7 pro-
sent har ikke fullfert grad ved heyskole eller uni-
versitet, mens ca. 20 prosent har videregdende
skole som heyeste fullforte utdanning. Ca. 4 pro-
sent av alle ansatte i meglerfunksjon faller utenfor
de nevnte kategorier.

Undersokelsen viser at ca. 60 prosent av ute-
verne ikke har gjennomfert en bransjespesifikk
utdanning (gjennomfert eiendomsmeglerstudium
eller juridisk embetseksamen), se narmere om
resultatene fra undersekelsen i punkt 7.9 nedenfor

7.7 Etterutdanning

Selv om eiendomsmeglingsloven ikke inneholder
krav om etterutdanning, stiller Norges Eiendoms-
meglerforbund (NEF) krav til obligatorisk etterut-
danning for sine medlemmer. Ordningen med obli-
gatorisk etterutdanning for medlemmer av NEF
ble etablerti 1996. Dette skjedde etter at Finansde-
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partementet vurderte endringer i eiendoms-
meglingsloven, slik at regelmessig fornyelse av
eiendomsmeglerbrevet ville bli pdkrevd. I dag kre-
ver NEF at medlemmene i en todrsperiode skal ha
deltatt pa fem kurs med relevant faglig innhold.
Hvert av kursene skal ha minst 3 timers varighet.
Medlemmer av NEF som ikke etterkommer péaleg-
get om obligatorisk etterutdanning, utelukkes fra
medlemskap. Norges Eiendomsmeglerforbund til-
byr for evrig aktuelle kurs bade for sine medlem-
mer og for andre interesserte, og har siden 2004
arrangert et fire dagers kurs for medarbeidere
som ikke er utdannet eiendomsmeglere, for at
disse skal fi en innfering i hva som kreves for &
gjennomfoere et eiendomsmeglingsoppdrag under
faglig leders kontroll.

Advokater kan, som nevnt i punkt 7.2 foran,
vaere faglige ledere i eiendomsmeglingsforetak og
kan ogsa drive eiendomsmegling i kraft av sin
advokatbevilling. For tildeling av advokatbevilling
kreves, i tillegg til juridisk embetseksamen, som
hovedregel to ars praksis, prosedyreerfaring og
obligatorisk advokatkurs. Lovgivningen oppstiller
heller ikke krav til etterutdanning for advokater.
Den Norske Advokatforening stiller imidlertid et
krav til etterutdanning for sine aktive medlemmer.
Medlemmene skal gjennomfere etterutdanning
med til sammen 80 kurstimer, herav minst fem
timer om etikk, i lopet av en feméarsperiode. Den
som ikke har gjennomfert slik etterutdanning, kan
imidlertid som hovedregel fortsatt veere medlem
av foreningen mot & betale et gebyr beregnet ut fra
manglende kurstimer. Medlemmer som mangler
mer enn 64 timer eller som ikke betaler gebyret for
manglende etterutdanning, kan bli ekskludert.

Spersmal knyttet til etterutdanning ble ogsa
tatt opp i sperreundersekelsen utfert av Sentio AS.
Det fremgar av rapporten at 81 prosent av alle fore-
takene eller filialene som svarte pa undersekelsen
tilbyr etterutdanning til sine ansatte. I alt 74 pro-
sent av foretakene betaler i sin helhet for de ansat-
tes etterutdannelse.

7.8 Utenlandsk rett

7.8.1 Sverige

Kravene som stilles for 4 kunne bli eiendoms-
megler i Sverige, folger av fastighetsméklarlagen
og fastighetsmiklarforordningen av 1995.

Som nevnt i punkt 6.3.1 foran, ble registrerings-
systemet endret fra og med 1. oktober 2003, slik at
det né skilles mellom sdkalt «fullstindig registre-
ring» og «registrering for hyresformedlare» (leie-
formidlere). Den som har «fullstindig registre-
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ring», kan formidle alle typer objekter, mens perso-
ner som har «registrering for hyresformedlare»
kun kan formidle «hyresritter» (leierett til hus-
rom).

Den som ensker «fullstindig registrering» som
eiendomsmegler, md ha gjennomgatt teoretisk
utdanning fra universitet eller heyskole i visse sar-
skilt foreskrevne emner fastsatt av Fastighetsma-
klarndmnden. Utdanningen i disse emnene skal til
sammen tilsvare to ars studier. For «registrering
for hyresformedlare» stilles det ingen krav til teo-
retisk utdanning. For begge typer registrering kre-
ves det 10 ukers praksis, fra henholdsvis registrert
eiendomsmegler som formidler alle typer objekter
og fra registrert eiendomsmegler som formidler
«hyresritter».

De registrerte meglerne méa selv utfere sen-
trale ledd i meglingen. Assistenter kan imidlertid
blant annet utfere rutinemessig innhenting av opp-
lysninger om eiendommen og skrive opplysnin-
gene inn i salgsoppgaven, men den registrerte
megler er ansvarlig for opplysningene og skal
foreta kontroll.

7.8.2 Danmark

Eiendomsmeglerutdanningen i Danmark er i dag
etablert ved universiteter og heyskoler flere steder i
Danmark. Utdanningstilbudet ligger pa heyskole-
nivd. Dagens utdanning bygger péa lovgivning fra
1993, og er toarig. Eiendomsmeglerutdanningen er
ikke sa spesialisert som i Norge, og inngar som et
element i finansekonomutdanningen. Eiendoms-
handel er et spesialelement det siste semesteret av
studiet. Fagomradene i finansekonomstudiet er
mikro- og makrogkonomi, markedsfering og jus.
Det kreves i tillegg to ars praksis.

Den toarige utdanningen vil i 2006 bli avlest av
en tredrig utdanning. Etter fullfert toarig finanse-
konomstudium, vil det bli krevd to ars bransjeprak-
sis for man kan starte pa et tredje ar med eien-
domshandel og eiendomsjuss.

I Danmark kan den registrerte megleren
ansette medhjelpere, men er selv ansvarlig for feil
begétt av medhjelperen.

7.8.3 Europeisk samarbeid om eiendoms-
meglerutdanningen

I 1990 etablerte 11 europeiske eiendomsmegler-

forbund organisasjonen Le Conceil Europeén de

Professions Immobilieres (CEPI). CEPI organise-

rer to profesjonsgrupper; eiendomsmeglere og

eiendomsforvaltere.
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Figur 7.1 Formalkompetanse hos ansatte i meglerfunksjon.

Kilde: Sentio AS

CEPIs maél er at det skal innferes trearig utdan-
ning pa minimum 750 timer i alle medlemsland. Min-
stekravene for a etablere seg som eiendomsmegler i
de forskjellige landene er imidlertid heyst ulike.
Ulikhetene i rettsreglene er en sentral arsak til dette.
Det er derfor fortsatt en lang vei frem til malet, og
fristen for nar en minstekravsutdanning pa tre ar
skal vaere etablert, skyves derfor stadig ut i tid.

Parallelt med CEPIs arbeid er det innledet et
samarbeid mellom universiteter og heyskoler i
Norge, Sverige og Danmark og de respektive lan-
denes eiendomsmeglerforbund, med méal om at
enkelte kurs pd eiendomsmeglerstudiene ved de
ulike universiteter og heyskoler kan godkjennes i
et annet skandinavisk land enn der man ellers
utdanner seg. Det er imidlertid ogséa for dette sam-
arbeidet et stykke igjen for malet er nddd. For det
forste ma det foreligge gjensidig godkjennelse
mellom universiteter og heyskoler for de aktuelle
kursene. Dernest ma kursene godkjennes av de
offentlige myndigheter som forvalter eiendoms-
meglerutdanningene. Deltakerne i samarbeidet
har antatt at fagene markedsfering og ekonomi er
best egnet for gjensidig godkjenning. Nar det gjel-
der juridiske fag, er rettsreglene ogsé i Norden for-
skjellige, slik at forholdene ligger darligere til rette
for gjensidig godkjennelse.

7.9 Utdannings- og kompetansenivaet
i bransjen

I undersekelsen som ble gjennomfert av Sentio AS
ble det spurt om hvor mange ansatte (inkludert
faglig leder) foretaket/filialen hadde i meglerfunk-
sjon innenfor ulike utdanningskategorier. «Ansatt i
meglerfunksjon» ble definert som «medarbeidere
som arbeider selvstendig med eiendomsmeglings-
faglige oppgaver mot kunder/oppdragsgivere
(oppdragsavtale, handtering av budprosess, kon-
traktsinngéelse, oppgjer, etc.)».

Tallene viser at 37 prosent av de ansatte i eien-
domsmeglingsbransjen har fullfert en bransjespe-
sifikk utdanning (statsautoriserte eiendoms-
meglere og eiendomsmeglerkandidater BI).
Mange av disse fullferte eiendomsmeglerstudiet
da dette var toarig (1991-2001) eller pa det tids-
punktet utdannelsen ble gjennomfert i kursform
(frem til 1991). Foruten disse utgjer advokatene
4 prosent, mens det er en relativt stor andel av de
ansatte (10 prosent) som mangler enkeltfag pa
eiendomsmeglerstudiet. Andelen som oppfyller
eller er i ferd med & oppfylle kravet til utdanning i
gjeldende lov, utgjer ifelge undersokelsen siledes
til sammen 51 prosent. I den andre enden av ska-
laen finner vi 31 prosent av de ansatte i eiendoms-
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Figur 7.2 Antall &rs bransjepraksis for ansatte i meglerfunksjon.

Kilde: Sentio AS

meglerbransjen som ikke har fullfert heyskole-
eller universitetsutdannelse (inkludert de som
ikke har pabegynt slikt studium).

I samme undersgkelse ble det stilt spersmél om
hvor lang bransjepraksis de ansatte i meglerfunksjo-
nen har. «Bransjepraksis» ble definert som «anset-
telse i eiendomsmeglingsforetak, eventuelt hos
advokat som driver eiendomsmegling, inkludert
praksis i nidvaerende stilling». Svarene viste at 20
prosent av de ansatte i meglerfunksjonen har mel-
lom 0 og 2 ars bransjepraksis, 21 prosent har 3-4 ar,
23 prosent har 57 ar, 14 prosent har 8-10 ar, 8 pro-
sent har 11-15 &r, og de resterende 14 prosent har
mer enn 15 érs erfaring fra bransjen.

Det vises for evrig til rapporten, som er et
utrykt vedlegg til utredningen.

7.10 Utvalgets vurderinger

7.10.1 Innledning

Utvalget foreslar i punkt 6.5.2 foran et system med
ansvarlige meglere og medhjelpere. Ansvarlig
megler mé enten veere statsautorisert eiendoms-
megler, advokat eller jurist med relevant erfaring.
Utvalget vurderer nedenfor ferst kompetansen til
disse gruppene, og drefter deretter hvilke krav
som ber stilles til evrige ansatte (punkt 7.10.4). I
punkt 7.10.5 og 7.10.6 vurderes henholdsvis etter-
utdanning og beskyttelse av titler.

7.10.2 Statsautoriserte eiendomsmeglere
7.10.2.1 Kravene til godkjent eiendomsmegler-
eksamen

I punkt 6.10 foran er det redegjort for de enkelte
vilkarene for utstedelse av eiendomsmeglerbrev.

Her vurderes utdanningen som eiendoms-
meglerne mé gjennomfere, mens kravene til prak-
sis tas opp i punkt 7.10.2.2 nedenfor.

Utvalget mener dagens eiendomsmeglerutdan-
ning med et trearig studium, ligger pa et riktig niva
i forhold til de oppgaver eiendomsmeglere skal
utfere.

Opplegget for eiendomsmeglerstudiet ma bero
pa en avveining mellom praktisk tilneering til eien-
domsmeglingsfaget pa den ene siden og akade-
misk niva pa den andre. Utvalget er kjent med at
det har vert etterlyst mer trening i praktisk
eiendomsmegling, bade nar det gjelder innsalg og
gjennomfering av megleroppdraget, og at rollespill
med fordel kan tas inn i undervisningen. Det har
ogsa veert papekt at studiene ber kunne tilretteleg-
ges slik at man far en utvidet praksisdel, for eksem-
pel totalt tre uker spredt utover i studietiden, i ste-
det for dagens ene uke.

Utvalget kan ikke se at det er behov for vesent-
lige endringer i den navaerende grunnutdannin-
gen, men géar for evrig ikke inn i en vurdering av
detaljer i utdanningsopplegget. Utvalget vil likevel
papeke at eiendomsmeglerutdanningen ber vare
gjenstand for en stadig evaluering.

7.10.2.2 Kravene til praksis for tildeling av eien-
domsmeglerbrev

Etter utvalgets oppfatning ber det heller ikke for
fremtiden utstedes eiendomsmeglerbrev uten at
sokeren kan dokumentere minst to ars praktisk
erfaring.

I vurderingen av hva praksisen skal besta av,
bor det ses hen til utviklingstrekkene i eiendoms-
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meglingsbransjen. Det er sarlig to tendenser som
ber nevnes her.

For det forste har utviklingen gatt i retning av at
gjennomferingen av oppgjor enten settes bort til
egen avdeling i foretaket, til et spesialisert oppgjers-
foretak eller til andre ordinaere meglerforetak.
Dette innebaerer at megleren som har handtert opp-
draget i forhold til partene, ofte ikke selv tar hand
om oppgjoret. Denne utviklingen fir konsekvenser
ogsa for personer som skal tilegne seg praksis for
eiendomsmeglerbrev ettersom praksis fra eien-
domsmeglingsforetak ikke nedvendigvis omfatter
oppgjer. Personer som arbeider i foretak som har
satt bort oppgjerene, mai tilegne seg oppgjorsprak-
sis ved & bli engasjert i oppgjersenheten/oppgjors-
foretaket eller arbeide i et annet foretak som ogsa
gjennomferer oppgjersarbeid. For de foretak som
gjennomferer oppgjer, vil det kunne innebare en
belastning & sta for lepende opplaering av personer
som bare skal gjennomfere tilstrekkelig mange opp-
gjor til & fa utstedt meglerbrev.

For det andre har stadig flere foretak spesiali-
sert seg pa en slik mate at bare enkelte typer for-
midlinger blir foretatt, typisk leieformidling eller
formidling av neeringseiendom. Personer som
gjennomferer praksisperioden i slike foretak, far
normalt ikke praktisk erfaring fra alle sider av
meglingen.

Til tross for vanskelighetene med 4 tilegne
seg oppgjerspraksis, vil utvalget fremheve viktig-
heten av & ha gjennomfert et visst antall oppgjor
for utstedelse av eiendomsmeglerbrev. A sorge
for utveksling av ytelsene, herunder at partenes
panthavere oppnér forutsatt sikkerhet for sine
utldn, er et sveert sentralt ledd i eiendomsme-
glingsoppdraget, og det ma forventes at statsauto-
riserte eiendomsmeglere behersker dette. Utval-
get erkjenner imidlertid at loven likevel ikke ber
oppstille krav som vanskelig lar seg gjennomfere
i praksis. Det er heller ikke noe som tyder pa at
utkontraktering av oppgjerstjenester vil bli min-
dre utbredt i tiden fremover. Utvalget mener der-
for at det ber fremkomme av eiendomsmeglings-
loven at tilsynsmyndigheten i enkeltvedtak eller i
forskrift kan gjere unntak fra praksiskravet, se
lovutkastet § 2-3 annet ledd. I forbindelse med
oppgjer ber det bare gjores unntak dersom seoke-
ren kan dokumentere deltakelse i praktisk innret-
tet oppgjerskurs, som gir kandidaten ferdigheter
til & gjennomfere oppgjer. Etter utvalgets oppfat-
ning ber slike kurs avsluttes med en praktisk
prove. For det tilfelle at det blir vanlig 4 utkontrak-
tere ogsd andre deler av eiendomsmeglings-
oppdraget, ber dispensasjonshjemmelen ikke
begrenses bare til praksis med oppgjor.
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Nar det gjelder den spesialisering som har fun-
net sted i mange eiendomsmeglingsforetak (for
eksempel rene utleiemeglere eller nerings-
meglere), mener utvalget at det ikke bor vaere noen
automatikk i at sekere som dokumenterer anset-
telse eller tilsvarende tilknytning til eiendomsme-
glingsforetak, oppfyller lovens praksiskrav. Det méa
vurderes konkret om sekeren har gjennomfert
praksis fra sentrale ledd i megling. Utvalget mener at
Kredittilsynet, som utsteder meglerbrev, ber vur-
dere & kreve at de som sgker om meglerbrev i et
seknadsskjema eller lignende méa krysse av for/
bekrefte at de ledd som anses som sentrale i
meglingsoppdraget er gjennomfert og innhente
attestasjon fra vedkommendes fagansvarlig.

Etter utvalgets oppfatning ber det oppstilles krav
om at praksistiden pé to ar bare loper etter at alle
eksamener er avlagt, se utkastet § 2-3 forste ledd
nr. 2. Begrunnelsen for dette er at det er en presum-
sjon for at man har bedre forstéelse for de praktiske
problemstillingene og sterre nytte av praksisen
etter at den teoretiske kunnskapen er pa plass. Det
vises for ovrig til at det ogsé ved utstedelse av advo-
katbevilling kreves av relevant praksis i sin helhet
ma gjennomferes etter fullfert studium, jf. domstoll-
oven § 220 annet ledd nr. 2. Utvalget vil likevel ikke
kreve at alle elementer i praksisen mé veere gjen-
nomfert etter fullfert studium. For eksempel kan
den som har oppgjerspraksis fra for eller under stu-
diet, fa denne godskrevet selv om praksistiden péa to
ar loper etter at alle eksamener er avlagt.

7.10.3 Advokater og jurister

Det vises her til dreftelsen i punkt 6.11 foran, hvor
det konkluderes med at advokater fortsatt ber
kunne uteve eiendomsmegling i medhold av advo-
katbevilling, og til utvalgets forslag i punkt 6.12 om
at jurister med relevant erfaring ber kunne stifte
enkeltpersonforetak som skal drive med eien-
domsmegling.

En naturlig folge av at bade advokater og juris-
ter med relevant erfaring skal kunne drive eien-
domsmegling pa egen hand, er at disse personene
kan veere ansatt i eller ha tilsvarende tilknytning til
eiendomsmeglingsforetak, uten at det oppstilles
ytterligere kompetansekrav.

7.10.4 Krav til gvrige ansatte (medhjelpere)

7.10.4.1 Kompetansekrav til andre enn ansvarlig
megler

I dette punktet behandles kompetansekrav for
ovrige ansatte (medhjelpere), mens vandelskravet
til denne gruppen dreftes i punkt 7.10.4.2 nedenfor.
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Utvalget har delt seg i vurderingen av hvilke
krav til kompetanse det bor stilles til andre enn
ansvarlige meglere.

Medlemmene Grostad, Hoiland, Moestue, Rok-
haug, Sanne og Tandberg er alle enige i at det er
behov for & stille formelle kompetansekrav til de
som utferer praktisk megling, men har ulikt syn pa
hvor omfattende kunnskaper disse méa ha. Brathen,
Roll-Matthiesen og Rosén gér ikke inn for & oppstille
bestemte kompetansekrav til medhjelperne.

Nar det gjelder det prinsipielle spersmaélet om
behovet for 4 stille krav til formalkompetanse ogsa
til de utevende meglerne, har Grostad, Hoiland,
Moestue, Rokhaug, Sanne og Tandberg folgende
grunnleggende syn:

Som fremhevet i punkt 6.5.2 foran, uteves eien-
domsmegling langt pa vei som et personlig opp-
drag. Selv om oppdraget normalt inngds mellom
oppdragsgiveren og eiendomsmeglingsforetaket,
overlates gjennomferingen i praksis til en megler
som ofte ikke er statsautorisert eiendomsmegler
eller advokat. Til tross for at foretaket i dag har én,
og i noen tilfeller flere, faglige ledere som skal kon-
trollere meglernes oppdragsutferelse, vil det veere
vanskelig & gjennomfere kontrollen fullt ut i prak-
sis. Bakgrunnen for dette er blant annet at store
deler av oppdragsutferelsen foregar ute hos kun-
dene, og en vesentlig del av denne bestar i muntlig
kommunikasjon mellom megler og kunde, hvor
megleren ogsa i betydelig grad driver radgivning.

Selv om det antagelig ikke er serlig vanlig, kan
en person som ansettes i et eiendomsmeglings-
foretak uten meglerfaglig bakgrunn, verken for-
mell eller i form av erfaring, i dag i prinsippet umid-
delbart gis ansvaret for & gjennomfere et eien-
domsmeglingsoppdrag. Som nevnt i punkt 7.2
foran, kan det i henhold til gjeldende rett ikke opp-
stilles vandelskrav til uautoriserte meglere. Dette
innebarer for eksempel at straffede personer med
dommer bak seg kan slippes inn i bransjen uten at
det er mulig & forhdndskontrollere dette.

Sentio AS’ undersekelse ga respons fra i under-
kant av halvparten av landets meglerkontorer. Her
ble det blant annet stilt spersmal om bransjens opp-
fatning av hyppigheten av forskjellige bestemte
feiltyper som manglende kunnskaper om lover og
regler, misvisende markedsfering, uryddighet i
budgivningsprosessen mv. Mangelfull meglerfag-
lig kompetanse ble oppgitt som den vesentligste
forklaringsfaktoren til disse problemene. Eksem-
pelvis mente 76 prosent av respondentene at misvi-
sende markedsfering hadde dette som arsak.

I den samfunnsekonomiske analysen gjennom-
fort av SSO og Orakel konkluderes det med at okt
kompetanse vil kunne gi gevinster i form av effek-
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tivisering, feerre feil og mangler samt okt tillit i
eiendomsmeglingsbransjen. Det vises her til deler
av konklusjonen i rapporten (s. 51):

«Vare resultater gir en antydning om at de
samfunnsmessige gevinstene vil kunne bli
betydelige. Disse gevinstene vil ha sammen-
heng med redusert samfunnsekonomisk tap
som folge av bedre ressursallokering (feerre
«feilkjop»), mindre tidstap forbundet med &
matte «rydde opp» etter feil begatt av eien-
domsmeglere, samt okt tillit og anseelse for
meglerforetakene

Vi mener at samlet sett kan nytte- og kost-
nadsvirkningene — samt gunstige fordelings-
virkninger - indikere at det vil veere hensikts-
messig 4 innfore ytterligere krav til kompe-
tanse i eiendomsmeglerbransjen.»

Det kan videre pekes pa at en av begrunnel-
sene for at eiendomsmegling skal veere underlagt
en autorisasjonsordning er, i tillegg til at publikum
skal ha tilfredsstillende skonomisk sikkerhet, at
det skal bidra til & sikre at uteverne av naeringen
har de nedvendige kvalifikasjoner. Slik bransjen
har utviklet seg, med kraftig okning av antall
meglere, ma denne intensjonsvise kvalifikasjonstil-
sikringen anses de facto for ikke & veere i samsvar
med dagens realiteter, hvor en meget stor andel
(ca. 60 prosent) av uteverne ikke har en bransjes-
pesifikk utdanning i form av gjennomfert eien-
domsmeglerstudium eller juridisk embetseksa-
men. Det kan ikke ses bort fra at det spiller en viss
rolle for bransjens noe svake omdemme i publi-
kums bevissthet at meglerne kan ufere en s vidt
krevende tjeneste uten at det stilles minstekrav til
kvalifikasjonene til disse yrkesuteverne, annet enn
til deres faglige ledere.

Grestad, Heiland, Moestue, Rokhaug, Sanne
og Tandberg mener pd denne bakgrunn krav til ekt
kompetanse for de utevende meglerne vil fore til
okt tillit til bransjen og, ikke minst, okt kvalitet pa
eiendomsmeglingstjenestene. Disse medlemmer
av utvalget mener derfor at det for alle utferende
meglere i eiendomsmeglingsforetakene og hos de
advokater som driver eiendomsmegling, ber stilles
bestemte kovalifikasjonskrav. 1 praksis innebaerer
dette at det mé fastsettes et minstekrav til personer
som ikke allerede har fullfert eiendomsmeglerstu-
diet eller har avlagt juridisk embetseksamen.

Man er imidlertid av den oppfatning at perso-
ner som kun har en oppgjorsfunksjon i eiendoms-
meglingsforetaket, ikke skal veere omfattet av
dette kvalifikasjonskravet. Det samme gjelder per-
soner som ivaretar generelle backofficesfunksjoner.
Gjennomfering av oppgjor krever en hoy grad av
spesialisering, og foretakene synes i dag & ha en



NOU 2006: 1 79

Eiendomsmegling

betryggende og sikker handtering av denne delen
av oppdraget.

Videre anses det heller ikke som hensiktsmes-
sig at de spesialiserte nceringsmeglingsforetakene
omfattes av det nevnte kvalifikasjonskravet. Disse
opererer i overveiende grad i et profesjonelt mar-
ked, hvor Kjeper/selger, utleier/leietaker som
regel vil ha gode forutsetninger for & ivareta sine
interesser og vurdere kvalifikasjonene til de
ansatte i meglerforetaket.

Nar det gjelder de skonomiske konsekvenser
av de respektive forslagene nedenfor, vises det til
den ovennevnte rapporten fra SSU s. 51 hvor det
konKkluderes slik:

«Vitror ikke at ekte kompetansekrav vil fare til
seerlig prisoverveltning pd meglerhonorarene.
Det skyldes at en stor del av bransjen benytter
avlenning i form av provisjoner. Okt lenn vil
dermed i meget stor grad avspeile produktivi-
tetsekninger. Etter var oppfatning er det lite
sannsynlig at ekte kompetansekrav vil fore til
en betydelig omgéaelse av kompetanseregule-
ringen.

Siden forbrukerne (serlig boligkjeper, men
ogsa enkelte grupper pa salgssiden) er & anse
som den svake part i eiendomsmeglings-
markedet, vil vi fremheve at gkte kompetanse-
krav kan ha gunstig fordelingsmessig effekt for
denne gruppen.»

Medlemmene Grostad, Hoiland, Moestue, Rok-
haug, Sanne og Tandberg legger saledes til grunn
at en skjerpelse av kompetansekrav i bransjen
neppe vil fore til okte kostnader i form av heyere
pris pa tjenestene.

Selv om disse utvalgsmedlemmene er enige om
behovet for okt kompetanse, er det likevel noe
uenighet om hvor omfattende kunnskaper som er
nedvendig for 4 kunne gjennomfere forsvarlig
praktisk megling. Medlemmene har ogsa ulike syn
pa bruken av titler for denne gruppen.

Moestue, Rokhaug, Sanne og Tandberg er av den
oppfatning at det er av avgjerende for eiendoms-
meglingstjenestenes kvalitative innhold at den
enkelte som faktisk megler overfor publikum, selv
har tilstrekkelig meglerfaglig kompetanse. Det er
saledes ikke enskelig at ansatte uten formell
meglerfaglig kompetanse skal fa ta hand om hele
eller deler av oppdrag overfor publikum. Som
nevnt ovenfor er eiendomsmeglingsoppdraget av
selvstendig natur. Store deler av oppdragsutferel-
sen foregar ute hos kundene, og en vesentlig del av
denne bestar i muntlige kommunikasjon mellom
megler og kunde, hvor megleren i utstrakt grad gir
rad, som forbrukerne normalt vil felge.
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En av de viktigste grunnene til 4 gjennomfore
revisjon av eiendomsmeglingsloven var a eke kva-
liteten pa eiendomsmeglingstjenestene. I tillegg til
a stille strengere krav til styre og daglig leder, ma
det settes krav til utdanning og kompetanse for alle
som gnsker & jobbe aktivt med eiendomsmegling.
Det er ikke mulig 4 sikre en kvalitativt god nok tje-
neste, dersom den enkelte som faktisk megler ikke
selv har tilstrekkelig meglerfaglig kompetanse. At
en ansvarlig megler har ansvaret, vil ikke kunne
sikre det faglige nivaet alene dersom de som fak-
tisk megler ikke har grunnleggende kompetanse. I
salgsprosessen, nar meglingen ofte gar raskt og
megleren blir avkrevd et svar fra partene der og da,
er det viktig at den som tar hand om meglingen har
tilstrekkelige kunnskaper til selv & svare pa de
fleste spersmal.

Ny teknologi legger ogsa til rette for at eien-
domsmeglere i stadig skende grad kan utfere opp-
dragene sine uten a veere pa kontoret. Dette tilsier
ogsé at den meglerfaglige kompetansen hos den
enkelte megler er meget viktig. Vi lever dessuten i
et utdannings- og kompetansesamfunn, hvor krav
til mer utdanning blir viktigere innenfor de fleste
yrker, og hvor de som skal velge utdannelse er inn-
forstatt med de ekende krav til kompetanse.

Moestue, Rokhaug, Sanne og Tandberg er séle-
des av den oppfatning at et kompetanseloft hos de
utevende meglerne vil bidra til at kvaliteten pa
meglertjenestene bedres, tilliten til bransjen gker,
samt at konkurransen vil skje pa mer like vilkar
enn i dag.

Det er imidlertid ikke gitt at alle som faktisk
megler skal beheve 4 ha en trearig utdannelse.
Den utevende megleren ma innen fagene jus, etikk
og markedsfering ha tilneermet lik utdannelse som
de som gjennomferer det tredrige studiet. Vedkom-
mende ma ogsa ha bestatt en eksamen som doku-
menterer grunnleggende forstéelse for oppgjer.

Utevende meglere som ikke har gjennomfert
full eiendomsmeglerutdannelse, ma ha hjelp til &
foreta oppgjeret for & gjennomfere hele oppdraget.
Den faglige kompetansen vil imidlertid veere pa et
slikt niva at ansvarlig megler ikke trenger & bruke
like mye tid pa en slik utevende megler i forhold til
en som ikke er utdannet. Krav til meglerfaglig
kompetanse til alle er derfor ressursbesparende i
forhold til dagens modell, hvor det ma péaregnes
bruk av betydelig tid til oppfelging og kvalitetssik-
ring av det arbeidet som utferes av ansatte i
meglerforretningene.

Utdannelsen for & bli utevende megler passer
bade for de som vil jobbe som megler for de velger
4 gjennomfere full utdannelse og for de som alle-
rede har annen utdannelse og praksis, og som
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onsker 4 ga inn i eiendomsmegleryrket uten i for-
ste omgang & ha ambisjoner om a bli statsautori-
sert eiendomsmegler. Disse vil da ha mulighet til &
velge en kortere utdannelse. Ved & stille krav til
gjennomfert utdannelse for man kan utfere et opp-
drag, vil bransjen kun besta av akterer som har vil-
let satse bade tid og penger for man begynner i
bransjen. Dette vil kunne resultere i okt anseelse til
meglerne.

Moestue, Rokhaug, Sanne og Tandberg legger
til grunn at den utevende megler ber ha fullfert et
studium pé ca. 400 timer. De som gjennomferer et
slikt kortere studium, ber fa tittelen «registrert
megler» etter at tilsynsmyndigheten har kontrol-
lert hvorvidt vedkommende har hederlig vandel.
Dersom en registrert megler ensker a bli ansvarlig
megler, mé vedkommende gjennomfere den reste-
rende delen av det tredrige studiet samt praksisti-
den pa to ar.

Det anses nedvendig at undervisningsopplegg
og preve skjer i regi av en utdanningsinstitusjon
med studieplan og eksamenskrav som Kredittilsy-
net har godkjent, dvs. etter samme menster som i
eiendomsmeglingsforskriften § 1-1 om eiendoms-
meglereksamen. Innholdet i fagplanene ma veere
slik at den registrerte megler far godkjent fagene
eller deler av disse dersom vedkommende ensker
a fullfere eiendomsmeglerstudiet for 4 bli utdannet
eiendomsmegler pé et senere tidspunkt.

Videre ma det etableres en fleksibel overgangs-
periode av en viss lengde for meglere uten tilstrek-
kelige formelle kvalifikasjoner som allerede
befinner seg i bransjen ved bestemmelsens ikraft-
treden. Disse ber kunne fé fortsette i bransjen ved
4 gjennomfere en prove etter samme modell som
det Grostad og Heiland foreslar nedenfor, dvs.
basert pa et kurs pa 100-150 timer. Realkompe-
tanse vil pa denne maten bli godskrevet, og disse
vil ogsa fa tittelen «registrert megler». Som andre
registrerte meglere ma disse arbeide under en
ansvarlig megler. Bestatt prove etter denne model-
len vil ikke gi rett til fritak for noe fag pa eiendoms-
meglerstudiet. Overgangsperioden behover ikke
settes lenger enn til to ar etter lovens ikrafttre-
delse.

Kravet om prove etter samme modell mé ogsa
gjennomfores for visningsassistenter.

Det anses nedvendig at ogsa dette undervis-
ningsopplegget og prove skjer i regi av en utdan-
ningsinstitusjon med studieplan og eksamenskrav
som Kredittilsynet har godkjent, dvs. etter samme
menster som er beskrevet i eiendomsmeglings-
forskriftens § 1-1 hva angér eiendomsmeglerek-
samen.
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Grostad og Hoiland mener at kompetansekravet
ikke ma vaere for omfattende, men likevel ha et inn-
hold som sikrer en viss kunnskapsmessig mini-
mumskompetanse hos megleren.

Det foreslas at det for kategorien utferende
meglere innfores et krav om at disse mé ha gjen-
nomfert og bestétt en prove.

Egnethetsproven skal bestd i at megleren
avlegger prove som viser at vedkommende har et
bestemt kunnskapsnivd pa omradene praktisk
eiendomsmegling og eiendomsmeglingsjuss. En
ser her for seg som menster, emner innenfor
fagene «Juss for eiendomsmeglere I» og «Eien-
domsmegling I» som inngar som moduler i det
andre aret pa Bl's eiendomsmeglerstudium. I hver
av disse modulene foreleses det i dag 84 timer, dvs.
til sammen 168 timer. Imidlertid mener en at tema-
omfanget i disse modulene kan modereres for det
omhandlede formal. Det ber vurderes Kritisk
hvilke kunnskaper som er av si vidt grunnleg-
gende art at en utferende megler ikke kan uteve
forsvarlig eiendomsmegling uten 4 ha kunnskap i
disse emnene. Betegnelsene «kjennskap», «grun-
dig kjennskap» og «forstielse» indikerer de for-
skjellige kunnskapsniviene i universitets- og heoy-
skolesystemet. Det er ikke pakrevd at niviet som
skal legges til grunn for en prove ligger heyere enn
«kjennskap».

Det antas saledes at omfanget av et kurs som
kan danne grunnlag for avleggelse av preve, antyd-
ningsvis ber ligge et sted mellom 100 og 150 timer.
Det anses nedvendig at undervisningsopplegg og
prove skjer i regi av en utdanningsinstitusjon med
studieplan og eksamenskrav som Kredittilsynet
har godkjent, dvs. etter samme menster som er
beskrevet i eiendomsmeglingsforskriften § 1-1 hva
angar eiendomsmeglereksamen.

Det er viktig a presisere at det bak vurderin-
gene som ligger til grunn for forslaget om prove og
innholdet av en slik prove, er lagt stor vekt pa at
proven skal veere obligatorisk for alle uferende
meglere i bransjen (dog med de nevnte unntak)
uansett lengden av tidligere erfaring. Preven ber
relativt lett kunne bestas av de som har bransje-
fartstid av noe omfang. Det forutsettes ikke krav
om obligatorisk deltagelse i de kursene som leder
frem til preven. Dekning av nedvendige kostnader
ved & arrangere kurs og arrangere og godkjenne
egnethetsproven, ma kunne kreves fra deltakerne.

Videre ma det etableres en fleksibel overgangs-
periode av en viss lengde for de som allerede
befinner seg i bransjen ved bestemmelsens ikraft-
treden. Det forhold at de som har en viss erfaring
fra bransjen uten alt for store problemer ber kunne
gjennomfere proven, taler for at overgangsperio-
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den ikke behover & settes lenger enn til to ar etter
lovens ikrafttredelse.

Proven ber ikke fremstd som et attraktivt alter-
nativ til eiendomsmeglerstudiet. Det mé vere en
sa vidt stor avstand her at de fleste som vil inn i og
virke i eiendomsmeglingsbransjen, vil velge 4 gjen-
nomfere eiendomsmeglerstudiet. Saledes skal hel-
ler ikke bestatt egnethetsprove berettige til noen
lovmessig tittel. Videre bor ikke bestatt prove gi
rett til fritak for noe fag pa eiendomsmeglerstudiet.

Trolig vil det ogsa vaere et incitament til 4 gjen-
nomfere et fullverdig meglerstudium at det kun er
de statsautoriserte eiendomsmeglerne (med
bestitt eiendomsmeglereksamen), i tillegg til
advokater og jurister med to ars relevant praksis,
som kan veere ansvarlige meglere pa et oppdrag.
Personer som kun har bestétt en egnethetsprove,
maé arbeide under den ansvarlige megleren. Det
vises i denne forbindelse til utvalgets vurdering i
punkt 6.5.6 foran.

Ved innfering av kompetansekrav ber det leg-
ges vekt pa at det ikke méa oppsta en ubalanse mel-
lom kost/nytte. Det ber tilstrebes at preven ikke
stiller storre krav enn at forbrukere skal bli betjent
av meglere med dokumentert grunnleggende
kunnskap om lover og regler.

Brdthen, Roll-Matthiesen og Rosén ser slik pa
spersmaélet om det skal stilles kompetansekrav til
medhjelperne: Det er et overordnet mal for regule-
ring av eiendomsmeglingsvirksomhet at regulerin-
gen skal legge til rette for betryggende eiendoms-
handel. Lovgivningen mé imidlertid ogsa legge
opp til en kostnadseffektiv modell, som ikke
sementerer en organisering av eiendomsmeglings-
virksomhet som kanskje ikke vil vaere den mest
effektive pa sikt.

Det legges ogsa vekt pa at tiltak som utvalget
har foreslatt med sikte pa en betryggende eien-
domshandel, méa ses i ssmmenheng. Det henvises
her til forslaget om etablering av en egnethetsvur-
dering som ikke bare omfatter storre eiere og fag-
ansvarlig, men ogsd styremedlemmer og daglig
leder, jf. utkastet § 2-1 sjette ledd. Utvalget gar her
inn for en klargjering av at styret/daglig leder har
det overordnede ansvaret for eiendoms-
meglingsfaglige spersmal - altsa en klargjering av
det som i dag omtales som forholdet mellom daglig
og faglig leder. Forslaget om a innskjerpe tittelbru-
ken for 4 klargjere den faglige bakgrunnen for den
som utferer oppgaver i forbindelse med eiendoms-
meglingen, er ogsé av betydning, jf. mindretallets
standpunkt i punkt 7.10.6 nedenfor.

Brathen, Roll-Matthiesen og Rosén ensker ikke
en lovgivning som detaljregulerer den faglige kom-
petansen til de personer som skal utfere forskjel-
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lige deler av et eiendomsmeglingsoppdrag. Ord-
ningen med en ansvarlig megler skal bidra til at det
er en kompetent person som har det overordnede
ansvar for det enkelte oppdrag, og skal fremsta
som ansvarlig overfor oppdragsgiver, interessen-
ter og oppdragsgivers medkontrahent. Loven ber
imidlertid ikke avskjeere den ansvarlige megler fra
& bruke kvalifiserte medhjelpere.

Det vil antagelig i flere ar fremover veere for fa
kvalifiserte meglere til & dekke ettersperselen
under et system med strenge utdanningskrav til de
personer som skal utfere forskjellige deler av opp-
draget. Slike krav ville kunne ga utover tilbudet av
eiendomsmeglingstjenester i distriktene, og det vil
sementere den modellen for organisering av eien-
domsmeglingsforetak som hittil har veert den mest
typiske. Det er dessuten vanskelig a skille ut
enkelte deler av oppdraget som skal kunne uteves
av andre enn ansvarlig megler. Om lovgivningen
skulle detaljregulere kravene til utdannelse hos de
personer som skal utfere forskjellige deler av eien-
domsmeglingsoppdraget, vil det vere fare for
omgaelse. Et slikt system gir videre redusert flek-
sibilitet pa et omrade hvor dette er sarlig viktig pa
bakgrunn av store sprik i type oppdrag, geografi og
markeder. Mindretallet stiller seg dessuten tvi-
lende til om et slikt system kan gjennomferes uten
at det oker prisene pa eiendomsmeglingstjenester,
i hvert fall i deler av landet der konkurransen er
liten.

Et krav om obligatorisk eiendomsmeglerutdan-
nelse til den som utferer den praktiske meglingen,
er ogsi et lite treffsikkert virkemiddel for & heve
kvaliteten pd eiendomsmeglingstjenester. Riktig-
nok vil et krav om eiendomsmeglerutdannelse gi
grunnlag for en antakelse om heyere kvalitet pa
eiendomsmeglingen, men det gir ingen garanti for
dette. Mindretallet mener ogsa at flere av elemen-
tene i meglingen godt kan utferes av personer med
annen kompetanse enn eiendomsmeglerutdan-
nelse, og det finnes i dag mange personer med slik
kompetanse som gjor en utmerket jobb i forbin-
delse med eiendomsmeglingen. Samtidig har flere
av de som i dag arbeider som statsautoriserte eien-
domsmeglere, atskillig mindre formell utdanning
enn det som kreves under dagens eiendoms-
meglerutdannelse. En innfering av krav til eien-
domsmeglerutdannelse  ville nedvendiggjore
omfattende overgangsordninger som kan medfere
betydelige overgangsproblemer.

7.10.4.2 Vandelskrav

Etter gjeldende rett kan det ikke kreves fremlagt
politiattest fra uautoriserte meglere, noe som blant
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annet innebarer at straffede personer med dom-
mer bak seg kan slippes inn i bransjen.

Selv om medhjelperne ikke pa tilsvarende méte
som ansvarlige meglere skal kunne arbeide selv-
stendig med et oppdrag, mener utvalget at det er
uheldig for den nedvendige tilliten til meglerbran-
sjen at det ikke er noen vurdering av hvilke eventu-
elle straffbare forhold som er begatt av personer
som arbeider i foretakene. I denne vurderingen er
det seerlig viktig for utvalget at disse personene skal
tahand om det som for de fleste utgjor det vesentlig-
ste aktivum i formuesmassen. Utvalget er likevel
delt i vurderingen av om det i loven ber oppstilles
vandelskrav i form av fremleggelse av politiattest for
andre ansatte enn de ansvarlige meglerne.

Flertallet (Hoiland, Moestue, Rokhaug, Sanne
og Tandberg) vil foresla en lovfestet plikt til & frem-
legge tilsvarende politiattest som i forbindelse med
statsautorisasjonen, jf. punkt 6.10 foran. Flertallet
mener at kontroll av politiattestene ber foretas av
Kredittilsynet, slik det i dag gjeres i forbindelse
med utstedelse av meglerbrev.

Mindretallet (Brathen, Groestad, Roll-Matthie-
sen og Rosén) mener at det ideelt sett hadde veert
onskelig at alle som arbeider i eiendomsmeglings-
bransjen kunne dokumentere at de har hederlig
vandel. Disse medlemmer mener imidlertid at det
likevel ber sondres mellom ledelsen i foretaket og
de ansvarlige meglerne pa den ene siden og evrige
ansatte pa den andre, ettersom det er forskjell pa
hvor stor innflytelse disse har. P4 bakgrunn av
denne forskjellen, vil det innebzere for store gkono-
miske og administrative konsekvenser 4 legge en
kontroll av hederlighet hos alle medhjelperne til
Kredittilsynet. Mindretallet har vurdert om det
skulle kreves fremlagt politiattest som maétte kon-
trolleres av foretakene. A legge kontrollen til fore-
takene, kan imidlertid vaere betenkelig av flere
grunner. For det forste kan det oppstd uensartet
praksis hvis ledelsen i foretakene vektlegger ulike
straffbare forhold ulikt. For det andre kan det veere
betenkelig ut fra personvernhensyn at si vidt
mange ansatte skal levere politiattest til sin egen
arbeidsgiver. Det kan veere fare for at personlige
opplysninger tilflyter uvedkommende. Det er
videre av betydning at det ogsa for politiet vil veere
et betydelig merarbeid & utstede politiattester til
denne gruppen. Mindretallet har derfor kommet
til at det ikke ber kreves fremlagt politiattest for
disse personene.

7.10.5 Etterutdanning

Etter utvalgets oppfatning er det viktig at alle som
driver med aktiv eiendomsmegling, er faglig opp-
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datert og kan gjennomfere meglingen i samsvar
med gjeldende regelverk. Utvalget har imidlertid
delt seg i spersmaélet om det skal foreslés a innfere
et lovkrav til obligatorisk lepende etterutdanning
for alle som utever eiendomsmegling.

Flertallet (Grestad, Heiland, Moestue, Rok-
haug, Sanne og Tandberg) mener at alle som utfe-
rer eiendomsmeglingsfaglige oppgaver i loven skal
palegges a4 gjennomfere etterutdanning, jf. utkas-
tet § 2-3 c.

Mindretallet (Brathen, Roll-Matthiesen og
Rosén) mener at det er naturlig & stille krav om
etterutdanning for fagansvarlige og ansvarlige
meglere, men finner ikke grunn til & oppstille krav
om obligatorisk etterutdanning for medhjelperne,
ettersom mindretallet ikke gar inn for formelle
utdanningskrav for disse.

Utvalget er for ovrig enige om at den obligato-
riske etterutdanningen ma bestd av faglig rele-
vante temaer. Den ber ha et omfang omtrent pa til-
svarende niva som det Norges Eiendomsmegler-
forbund krever av sine medlemmer i dag. Det neer-
mere innholdet, bade hvilke fag som skal inngéa og
hvilke kursarrangerer som skal godtas, ber fastset-
tes 1 forskrift. Utvalget ser for seg at kurs fra
eksempelvis universitet, heyskole, bransjeorgani-
sasjoner og eventuelt eiendomsmeglingsforetak
ber kunne godkjennes. Kursene ber veere apne for
alle akterene i bransjen, og det ma kunne kreves
en avgift tilsvarende kostnadene ved 4 avholde og
godkjenne kursene.

Etter utvalgets oppfatning ber det vurderes om
oppfelgingen av at etterutdanningskravet blir etter-
levd skal overlates til bransjeorganisasjonene/
foretakene. Utvalget mener at det vil inngd som en
naturlig oppgave for de fagansvarlige 4 pase at
medarbeiderne oppfyller kravene til etterutdan-
ning dersom foretakene palegges dette ansvaret.
Ettersom etterutdanningskravet foreslas lovfestet,
ma i tillegg tilsynsmyndigheten kunne iverksette
sanksjoner i medhold av eksisterende og foreslatte
bestemmelser dersom etterutdanningskravet ikke

oppfylles.

7.10.6 Tittelbruk

Utvalgets flertall (Brathen, Grestad, Hoiland, Moe-
stue, Rokhaug, Sanne, Tandberg) onsker a videre-
fore regelen om at bare den som har eiendoms-
meglerbrev skal ha rett til & bruke titlene «statsau-
torisert eiendomsmegler» og «eiendomsmegler»,
jf. emgll. § 2-3 fijerde ledd, men har ogsa vurdert
om tittelbeskyttelsen ber utvides.

Det kan vises til at det i dansk rett er innfert en
bestemmelse som gar ganske langt i forhold til tit-
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telbeskyttelse for eiendomsmeglerne. I henhold til
lov om omsaetning af fast ejendom § 25 forste ledd
kan ingen andre enn de personer som er registrert
i det offentlige registeret fort av Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen benytte betegnelsen «ejendoms-
magler eller betegnelser, der kan forveksles her-
med». Etter den samme lovs § 26 kan en eiendoms-
megler under visse forutsetninger benytte beteg-
nelsen «uafhaengig ejendomsmaegler».

Det er sarlig betegnelsen «megler» utvalgets
flertall har vurdert om ber forbeholdes statsautori-
serte eiendomsmeglere nar den brukes i tilknyt-
ning til eiendomsmegling. Slik betegnelsen
«megler» brukes i forbindelse med eiendoms-
megling i dag, er etter utvalgets oppfatning egnet
til 4 gi et feilaktig inntrykk av kompetansen til ved-
kommende, noe som er uheldig. Det er viktig at tit-
telbruken er bevisst og konsekvent, noe som best
oppnas ved at titlene «statsautorisert eiendoms-
megler», «eiendomsmegler» og «megler», samt tit-
ler som kan forveksles med disse, i tilknytning til
eiendomsmegling bare kan brukes péa en slik méate
at publikum oppfatter forskjellen mellom statsauto-
riserte eiendomsmeglere og andre. Det vises til
lovutkastet § 2-3 fjerde ledd.

Lovforslaget skal likevel ikke veere til hinder for
at en advokat som utever eiendomsmeglingsvirk-
somhet i kraft av sin advokatbevilling, kan gi
uttrykk for at han eller hun opptrer som megler i
forbindelse med en konkret omsetning av fast eien-
dom. Forslaget innebaerer heller ikke at betegnel-
sen «meglerassistent» skal vaere beskyttet. Titlene
«Bachelor i eiendomsmegling» og «Eiendoms-
meglerkandidat» skal fortsatt kunne benyttes av
personer med bestétt eiendomsmeglereksamen.

De utvalgsmedlemmene (Moestue, Rokhaug,
Sanne og Tandberg) som foreslar innfering av

Kapittel 7

«registrerte meglere», jf. punkt 7.10.4.1 foran,
mener at ogsa dette er en tittel som uttrykkelig bor
beskyttes i loven.

Mindretallet (Roll-Matthiesen og Rosén) mener
at det ber sikres en felles og konsistent tittelbruk.
Det foreslas derfor at bare dem som har rett til 4
opptre som ansvarlig megler, skal kunne benytte
tittelen «eiendomsmegler». Dette sikrer konkur-
ranselikhet mellom de ulike profesjonsgruppene
som kan fylle denne rollen. Det fremheves ogsé at
reguleringen og ansvaret for uteving av eiendoms-
meglingsvirksomhet er lik for disse gruppene.

Mindretallet har vurdert om det er grunn til &
opprettholde tittelen «statsautorisert eiendoms-
megler». I dag kan denne tittelen bare benyttes av
personer som har fullfert eiendomsmeglerstudiet
og opparbeidet minst to ars praksis fra megling.
Dette er en etablert ordning, hvilket i seg selv til en
viss grad taler for 4 opprettholde den. P4 den
annen side er tittelen egnet til a virke forvirrende.
Dette skyldes flere forhold. For det forste vil publi-
kum kunne oppfatte denne tittelen slik at den gir et
signal om at innehaveren har heyere kompetanse
enn gvrige som kan kalle seg eiendomsmegler. For
det andre, og dette er et generelt poeng, kan en slik
tittel gi et signal om at denne gruppen har en til-
knytning til staten, som evrige eiendomsmeglere
ikke har. Det vises dessuten til den forenkling og
Klargjering av tittelbruk som har skjedd i advokat-
bransjen. P4 bakgrunn av dette, foreslar mindretal-
let at denne tittelen ikke ber viderefores.

Videre foreslar mindretallet at tittelen
«megler», eller andre titler som er egnet til 4 gi
publikum inntrykk av at vedkommende bruker er
ansvarlig megler, ikke kan benyttes av andre enn
eiendomsmeglere.
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Kapittel 8
Meglers uavhengighet

8.1 Innledning

8.2 Oversikt over gjeldende rett

Det fremgar av mandatet at utvalget skal vurdere
meglers uavhengighet, herunder spersmaél knyttet
til meglers egenhandel, samt drift og eie av annen
neeringsvirksomhet. Utvalget skal seerskilt vurdere
behovet for regulering av meglers uavhengighet i
forhold til finansielle tjenesteytere, herunder beho-
vet for et eventuelt forbud mot at megler gis skono-
miske incentiver (provisjoner mv.) ved formidling
av banklan og forsikring (seerlig eierskifteforsik-
ringer).

Etter en kort oversikt over gjeldende norsk og
utenlandsk rett i punkt 8.2 og 8.3 nedenfor, vurde-
rer utvalget de overordnede kravene til meglers
uavhengighet (punkt 8.4), for det foretas en drof-
telse av adgangen til henholdsvis egenhandel
(punkt 8.5), mottak av andre inntekter ved bruk av
tjenesteytere for gjennomferingen av meglingen
(punkt 8.6) og adgangen til 4 drive annen naerings-
virksomhet (punkt 8.7).

Det m& som hovedregel sondres mellom
meglerens uavhengighet og meglers plikt til a dra
omsorg for begge parters interesser i handelen.
Meglers uavhengighet gjelder forst og fremst det
forhold at megleren ikke skal ha utenforliggende
interesser som kan virke inn pa oppdragsutferel-
sen. Meglers uavhengighet kan siledes sies &
veere en forutsetning for at denne skal kunne iva-
reta sin omsorgsplikt. Dersom megleren for
eksempel selv har en gkonomisk interesse i for-
bindelse med et formidlingsoppdrag, foreligger
en slik utenforliggende interesse som vil kunne
virke inn pa omsorgsplikten. Omsorgsplikten,
som er behandlet i kapittel 10 nedenfor, gjelder
forst og fremst i hvilket omfang og pa hvilke sta-
dier i meglingen megleren skal ivareta den
enkelte parts interesse. Det vil for eksempel ikke
veere 1 strid med omsorgsplikten at megleren
seker 4 oppna heyest mulig pris for eiendommen.
En taler i den forbindelse normalt ikke om
meglers uavhengighet.

Meglerens rolle og funksjon hviler pa en forutset-
ning om at vedkommende som utgangspunkt bare
skal ha partenes interesser i handelen for eye.
Dette folger av kravet til god meglerskikk. Det er
saledes eventuelle unntak fra dette utgangspunktet
som ma begrunnes.

Kravene til organisering og eierskap skal blant
annet bidra til 4 sikre meglers uavhengighet. Disse
reglene er behandlet i kap. 6 foran. Meglers uav-
hengighet skal ogsé sikres gjennom forbudet mot
kobling og prinsippet om fritt meglervalg i emgll.
§ 3-4, jf. punkt 9.2 nedenfor.

Emgll. § 2-6 setter forbud mot & drive annen
naeringsvirksomhet. Formalet bak forbudet er &
sikre eiendomsmeglerens uavhengige stilling slik
at partenes interesser ikke blir skadelidende, jf. Ot.
prp. nr. 59 (1988-89) s. 18. Emgll. § 2-6 forste ledd
forbyr eiendomsmeglingsforetak med bevilling
etter emgll. § 2-1 forste ledd a drive annen naerings-
virksomhet enn eiendomsmegling. Det folger
videre av emgll. § 2-6 annet ledd at en eiendomsme-
gler som selv driver eller er ansatt i meglerforetak,
ikke selv kan drive eller vaere ansatt i foretak som
driver annen naeringsvirksomhet. Det er ogséa for-
bud mot & vaere medlem av styre, bedriftsforsam-
ling eller representantskap i foretak som driver
annen neeringsvirksomhet. Det har veert lagt til
grunn at forbudet i emgll. § 2-6 annet ledd kun ret-
ter seg mot statsautoriserte eiendomsmeglere.
Emgll. § 2-6 annet ledd oppstiller saledes ikke noe
forbud mot & drive annen nzeringsvirksomhet for
andre som arbeider med eiendomsmegling. Etter
emgll. § 2-6 tredje ledd kan Finansdepartementet i
det enkelte tilfelle eller i forskrift gi dispensasjon
fra forbudet i bestemmelsens forste og annet ledd.
Myndighet til & gi slik dispensasjon er delegert til
Kredittilsynet. For advokater som driver eien-
domsmegling som del av sin ordinare advokat-
virksomhet, gjelder en saerskilt bestemmelse i
emgll. § 2-6 fjerde ledd. Bestemmelsen setter kun
forbud mot at en advokat kan péta seg oppdrag i
visse tilfeller. En neermere beskrivelse av gjel-
dende rett finnes i punkt 8.7.1 nedenfor.
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En annen bestemmelse som ogsa skal sikre til-
liten til eiendomsmegleren og meglerbransjen
generelt, er egenhandelsforbudet i emgll. § 2-12,
som ble innfort ved lovendring i 2002. Bestemmel-
sen innebarer blant annet at ansatte og deres neer-
stdende ikke kan selge egen fast eiendom gjennom
foretaket den ansatte arbeider i, og at foretaket méa
si fra seg oppdrag dersom disse personene gnsker
a kjope eiendom gjennom foretaket.

8.3 Utenlandskrett

Utvalget har her sett hen til svensk rett. Den sven-
ske eiendomsmeglingsloven har i § 14 regler om
eiendomsmeglerens adgang til 4 drive egenhandel
og annen naringsvirksomhet. Bestemmelsen
lyder slik:

«En fastighetsmiklare far inte bedriva handel
med fastigheter. Miklaren far inte heller dgna
seg at annan verksamhet som #r dgnad att
rubba fortroendet f6r honom som méklare.»

Bestemmelsen mé ses i sammenheng med at
det kun er personer som etter svensk rett kan gis
tillatelse til & drive eiendomsmegling.

Det fremgar av forarbeidene til bestemmelsen
at handel med egne eiendommer innebzrer at
megleren ikke kan imetekomme interessenters
berettigede forventning om at vedkommende skal
opptre som upartisk mellommann i sin yrkesrolle.
Megleren kan ikke selge sin egen eiendom gjen-
nom sin egen eiendomsmeglingsvirksomhet.
Bestemmelsen forbyr ogsa eiendomsmeglere a
drive med handel av egne objekter. En eiendoms-
megler kan saledes ikke kombinere eiendoms-
meglingsvirksomhet med kjop og salg av fast eien-
dom. Det utgjer ikke noen forskjell om megleren
skiller eiendomsmeglingsvirksomheten og den
andre virksomheten i to ulike juridiske personer.

8.4 Overordnende krav til meglers
uavhengighet

Bruk av megler bygger pa tillit, og det er avgjo-
rende for tilliten til megleren at vedkommende
ikke har annen egeninteresse i handelen enn kra-
vet pa vederlag for sitt arbeid. Har megleren andre
egeninteresser i oppdraget, vil det lett kunne opp-
std interessekonflikter mellom oppdragsgivers for-
ventning om lojalitet/medkontrahentens forven-
ting om neytralitet og den eller de ovrige interes-
sene megleren forfolger. Megleren skal ogsa bidra
til 4 sikre samfunnets interesse i ordnede forhold
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ved eiendomshandel, og ogsa av denne grunn mé
det stilles strenge krav til meglerens uavhengig-
het. Kravet om uavhengighet inngar som en funda-
mental forutsetning for at eiendomsmeglere er gitt
et rettslig monopol pa & drive eiendomsmegling.
Pa den annen side er det en grunnleggende pre-
miss for reguleringen at den ikke skal gjore et
sterre inngrep i naeringsfriheten enn det er grunn
til.

I forhold til spersmalet om hvor langt kravet til
uavhengighet skal strekkes, kan det etter utvalgets
syn ikke veere nedvendig a4 kreve at et forhold i det
konkrete tilfellet svekker tilliten de aktuelle par-
tene har til megleren. Spersmaélet ma loftes ut av
denne rammen, fordi meglerens atferd kan fa uhel-
dige virkninger for bransjens anseelse. Som et
eksempel kan nevnes at megleren, for & opptre i
samsvar med god meglerskikk, i det enkelte opp-
drag plikter & foreta en neytral og uhildet vurde-
ring av hvilket annonsemedium som er det beste
for salget av den foreliggende eiendommen. Det vil
saledes veere i strid med god meglerskikk dersom
meglerforetak inngér eksklusivitetsavtaler med en
avis eller et nettsted om at det kun skal annonseres
i vedkommende avis eller pa nettstedet. Det
samme vil gjelde i forhold til de som arbeider i
meglerforetaket, som ikke kan pélegges & skulle
serge for at annonsering av eiendommer de har i
oppdrag a formidle utelukkende skal skje i en spe-
siell avis eller pa et spesielt nettsted. Megleren ber
heller ikke delta i salgskonkurranser mv. arran-
gert og premiert av for eksempel annonsemedier.

Selv om dette folger av kravet til god megler-
skikk i dag, mener utvalget at det uttrykkelig ber
lovfestes et generelt krav om at megleren ikke ma
opptre pa en mate som er egnet til & svekke tilliten
til at megleren er uavhengig, se utkastet § 2-6 for-
ste ledd.

Regelen vil blant annet virke styrende for dis-
pensasjonspraksis i forhold til om eiendomsmeg-
lingsforetak kan engasjere seg i annen virksomhet.

8.5 Forbud mot egenhandel.
Opplysningsplikt om egeninteresse

8.5.1 Gjeldende rett

Ved lovendring 13. desember 2002 nr. 76 (ikrafttre-
delse 1. juni 2004) ble det i emgll. § 2-12 innfort en
regel om at foretaket skal nekte & pata seg opp-
drag, eller si oppdrag fra seg, dersom personer
som arbeider i foretaket har eller far personlig eller
pkonomisk interesse i handelen. Det samme gjel-
der i forhold til naerstaende til disse. Hensynet bak
egenhandelsforbudet er 4 sikre tilliten til eien-
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domsmegleren som mellommann og eiendoms-
meglingsbransjen generelt (Innst. O. nr. 10 (2002-
2003) punkt 7.3).

Forbudet gjelder for eiendomsmeglere og
advokater som selv driver eiendomsmeglingsvirk-
somhet, ansatte i foretak som driver eiendoms-
meglingsvirksomhet, samt eiere og tillitsvalgte i
slike foretak som normalt deltar i den daglige drif-
ten uten 4 veere ansatt, jf. emgll. § 2-12 forste ledd.
Eiendomsmeglingsforskriften § 8-3 angir hvem
som er & anse som narstiende. Som neerstiende
regnes ektefeller eller person som megleren lever
sammen med i et ekteskapslignende forhold, i til-
legg til meglerens foreldre, besteforeldre, barn og
barnebarn, samt sesken. Omfattet av kretsen av de
som anses som narstiende, er videre ektefeller
eller samboere til slektninger i opp- og nedsti-
gende linje og sesken. Som narstiende regnes
ogsa selskap dersom personer som nevnt i emgll.
§ 2-12 forste ledd, eller deres naerstaende, alene
eller ssmmen, har «<bestemmende innflytelse» i sel-
skapet, jf. henvisningene til aksjelovene § 1-3 annet
ledd og selskapsloven § 1-2 annet ledd. I Kredittil-
synets rundskriv 14/2004 er det uttalt at

«[s]lik innflytelse mé& ha grunnlag i eierandel
eller avtale, og vil alltid foreligge dersom ved-
kommende eier sa mange aksjer eller andeler i
selskapet, eller det foreligger et avtalegrunnlag
slik at vedkommende representerer flertallet av
stemmene i selskapet. Med flertall menes som
regel mer enn 50 % av stemmene».

Plikten til & nekte a pata seg oppdrag eller si fra
seg oppdrag kommer som nevnt til anvendelse nar
de som omfattes av bestemmelsen har eller far
«personlig eller skonomisk interesse» i den hande-
len oppdraget gjelder. Vilkéret er identisk med ord-
lyden i den tidligere bestemmelsen i emgll. § 3-1
tredje ledd, som ble opphevet i forbindelse med
vedtagelsen av § 2-12. Emgll. § 3-1 tredje ledd pala
megleren en opplysningsplikt overfor partene der-
som det oppstod slik interesse. Opplysningsplikt-
bestemmelsen ble betraktet som overfladig da den
strengere egenhandelsbestemmelsen ble innfert.
«Personlig interesse» vil typisk kunne foreligge
der partene er i familie med megleren eller dersom
en eiendom selges for eller Kjopes av en av megle-
rens serlig naere venner. «Jkonomisk interesse»
vil megleren typisk ha ved Kkjop/salg eller leie/
utleie av egen eiendom. Tolkningen av skjenns-
messige kriterier av denne typen apner for grense-
tilfeller som kan veere vanskelige 4 avgjore.

I tilknytning til plikten til & frasi seg oppdraget
uttales det i Kredittilsynets rundskriv 14/2004 at

Eiendomsmegling

«interesse ma anses oppstatt sa snart en ansatt
mv. for eksempel bestemmer seg for & Kjope,
eller dennes naerstiende inngir bud pa en eien-
dom foretaket har i oppdrag & selge».

Med hjemmel i emgll. § 2-12 tredje ledd er det i
eiendomsmeglingsforskriften § 8-4 fastsatt unntak
fra egenhandelsforbudet. Forbudet gjelder ikke
ansatte i andre avdelinger/filialer i meglerforetak,
bolighyggelag og bank enn den avdelingen/filialen
som utferer oppdraget. Ansatte i bolighyggelag og
bank uten separate avdelinger, som ikke utforer
arbeid som er ledd i eiendomsmegling, omfattes
heller ikke av forbudet. Det er ogsa gjort unntak
for oppdrag som kun gjelder oppgjer. I de tilfellene
hvor meglerforetaket i det samme oppdraget har
patatt seg 4 selge flere enheter, gjelder plikten etter
emgll. § 2-12 annet ledd til & si oppdraget fra seg
bare i forhold til den enkelte enhet.

Kredittilsynet kan etter emgll. § 2-12 tredje ledd
i enkelttilfeller gjore unntak fra egenhandelsforbu-
det. Dispensasjonsadgangen handheves strengt.
Dette ble signalisert i rundskriv 14/2004, og har
sammenheng med at unntakene i forskriften er
ment 4 fange opp de aller fleste tilfeller. I praksis er
det bare gitt dispensasjon i forbindelse med opp-
drag som ikke var avsluttet da loven tradte i kraft.

8.5.2 Utvalgets vurderinger

Etter utvalgets oppfatning ber det fremdeles vaere
et forbud mot egenhandel, slik at de som mottar
eiendomsmeglingstjenester, bade oppdragsgivere
og andre, kan fole seg sikre pé at utferelsen av mel-
lommannsoppdraget ikke pavirkes av meglerens
egne interesser. Selv om dette ogsé et stykke pé vei
kan utledes av kravet til god meglerskikk (f.
Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 21), mener utvalget at det
fortsatt bor vaere en uttrykkelig bestemmelse som
slar fast at det er lovstridig 4 innta en posisjon hvor
meglers egeninteresse kan ha innflytelse pa gjen-
nomferingen av oppdraget.

Utvalget vil imidlertid foresla flere endringer i
bestemmelsen, og har i den forbindelse lagt vekt
pa at bestemmelsen skal omfatte de tilfeller hvor
det er en potensiell fare for, eller mistanke om, at
egeninteresse kan influere pa oppdragsutferelsen.
Samtidig er det lagt vekt pa at bestemmelsen skal
vaere forutberegnelig og enkel & praktisere ved at
den dpner for minst mulig tolkningstvil, i tillegg til
at regelen ikke skal sld urimelig ut overfor brukere
av eiendomsmeglingstjenester.

Regeleniemgll. § 2-12 retter seg i dag bade mot
den situasjonen at eksempelvis en ansatt ensker &
selge egen eiendom gjennom foretaket vedkom-
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mende arbeider i, og mot den situasjon at vedkom-
mende selv gnsker 4 Kjope eiendom gjennom fore-
taket. Den delen av bestemmelsen som i praksis
gar ut pa at foretaket skal nekte 4 pata seg oppdrag
fra ansatte eller disses neerstiende, har utvalget
inntrykk av at ikke har skapt sterst problemer i
praksis. Den andre delen av bestemmelsen, som
innebaerer at foretaket mé si oppdraget fra seg nar
ansatte eller disses nearstidende eonsker & Kjope
eiendom til salgs gjennom foretaket, har etter det
utvalget erfarer derimot skapt vesentlige ulemper,
forst og fremst for selgerne. Ofte kommer ikke
sporsmalet om personlig eller skonomisk inter-
esse pa spissen for en av de ansatte eller deres neer-
stdende tilkjennegir at de ensker & legge inn bud
pa den aktuelle eiendom. At foretaket, som da har
arbeidet lenge med oppdraget, mé si dette fra seg
og at et nytt foretak normalt ma pata seg a gjen-
nomfere resten av oppdraget, ofte i en allerede
pabegynt budrunde, kan vaere bade uheldig og
upraktisk. Seerlig uheldig kan dette ramme selge-
ren, som ma innga oppdrag med en ny megler
underveis i prosessen. I praksis har det ogsé vist
seg at det ikke inngds nytt oppdrag, men at den
aktuelle megleren og oppdragsgiver gjennomferer
handelen pa egen hand. Dette er betenkelig over-
for oppdragsgiver, og sarlig dersom situasjonen
oppstar tidlig i salgsprosessen. De gkonomiske
konsekvensene av en oppsigelse av oppdraget pa
bakgrunn av denne bestemmelsen er ikke regulert
i loven, og méa i dag, som nevnt i Kredittilsynets
rundskriv 14/2004, vurderes etter alminnelige
avtale- og erstatningsrettslige regler.

Gjeldende bestemmelse fordrer ogsé at megle-
ren eller foretaket ma ta stilling til om megleren
«har eller far personlig eller skonomisk interesse i
den handelen oppdraget gjelder». Utover de tilfel-
lene hvor megleren, eller de som i forskriften er
definert som narstiende, kjoper/selger eller
leier/leier ut eiendom gjennom foretaket, kan det
som nevnt i foregdende punkt oppsta usikkerhet
knyttet til hvilke situasjoner som omfattes av den
skjennsmessige bestemmelsen. Dette gjelder bade
hvor kvalifisert interessen mé veere og i hvilken
grad interessene for personer som stir megleren
near, uten a vaere definert som nerstdende, kan
sies & vaere av «personlig interesse» for megleren.
Oppregningen av narstiende er siledes i praksis
ikke helt uttemmende. Tatt i betraktning at konse-
kvensene av at forbudet kommer til anvendelse er
sa vidt store, er det etter utvalgets oppfatning som
nevnt viktig at forbudet i minst mulig utstrekning
apner for tolkningstvil. Etter den tidligere rettstil-
standen kunne tvil knyttet til om det foreld en «per-
sonlig eller skonomisk interesse» bli avhjulpet ved
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4 opplyse om forholdet uten at foretaket maétte si
hele oppdraget fra seg.

P4 bakgrunn av de uheldige utslag gjeldende
bestemmelse har fatt, foreslar utvalget som nevnt
endre bestemmelsen pa flere punkt.

Etter ordlyden i emgll. § 2-12 omfattes ikke per-
soner som istedenfor d vaere ansatte i et eiendoms-
meglingsforetak, er selvstendige oppdragstakere.
Utvalget mener at det ikke foreligger argumenter
som taler for a skille mellom disse to gruppene, og
foreslar derfor at det inntas i ordlyden at egenhan-
delsforbudet ogsa gjelder for personer med tilsva-
rende tilknytning til foretaket som ansatte. Som
folge av utvalgets forslag om at jurister med til-
strekkelig praksis skal kunne drive eiendoms-
meglingsvirksomhet, nevnes ogsa disse uttrykke-
lig i bestemmelsen.

Det foreslas et totalforbud mot at ansatte mv.
kan kjope/selge, leie/leie ut egen fast eiendom
gjennom foretaket de arbeider i. Totalforbudet
foreslas ogsa & gjelde sakalte personlige neersté-
ende av megleren. Dette er en snevrere krets enn
de som i dag er definert som nerstdende i eien-
domsmeglingsforskriften. Som personlig naersta-
ende forstas ektefelle eller person som vedkom-
mende bor sammen med i ekteskapslignende for-
hold, mindreérige barn, samt mindrearige barn til
en person som vedkommende bor sammen med i
ekteskapslignende forhold og som vedkommende
bor sammen med. Lovendringen innebzrer at det
ikke lenger blir aktuelt for foretaket 4 si et oppdrag
fra seg; de personer som ovenfor er nevnt, kan ikke
i noe tilfelle kjope/leie gjennom foretaket, og for-
slaget innebzaerer siledes en innskjerping i forhold
til gjeldende rett for disse personers vedkom-
mende. Nar det gjelder salg mv. gjennom foretaket
for disse personene, foretas ingen endring av gjel-
dende rett; det kan fremdeles ikke inngés oppdrag
om & selge mv. fast eiendom for disse.

For den ovrige krets av naerstdende som nevnt
i gjeldende forskrift, foreslas det, med ett unntak
(for ektefelle eller person som bor sammen i
ekteskapslignende forhold med slektninger i ned-
og oppstigende linje med og sesken til ansatte i
eiendomsmeglingsforetak), a4 opprettholde forbu-
det mot at det ikke kan inngds oppdrag om salg,
kjop mv. gjennom foretaket den ansatte arbeider i.
Foreldre, besteforeldre, barn og barnebarn, samt
sesken til megleren kan saledes ikke innga opp-
drag gjennom foretaket hvor megleren arbeider.
Det samme gjelder selskap hvor ansatte i megler-
foretak, eller de ovennevnte narstiende, har
«bestemmende innflytelse».

Forslaget innebarer en innskrenkning av forbu-
det, ettersom situasjoner som bererer meglerens
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«personlige eller skonomiske interesse», kan falle
utenfor. Utvalget foreslar at disse situasjonene i ste-
det skal omfattes av en generell bestemmelse som
palegger megleren/foretaket en opplysningsplikt
dersom megleren i andre tilfeller har eller far «per-
sonlige eller gkonomiske interesse» i handelen, jf.
emgll. § 3-1 tredje ledd for lovendringen i 2002. Det
naermere innholdet av formuleringen «personlige
eller skonomiske interesser» skal forstis som tidli-
gere.

Utvalget foreslar & viderefere unntakene i for-
skriften i dag om at forbudet bare gjelder for ansatte
i den avdelingen som utferer oppdraget, og bare for
personer som utferer ledd i megling i bolighyggelag
og bank som ikke har separate avdelinger. Unntaket
idag om at forbudet heller ikke gjelder oppgjersopp-
drag, det vil si hvor partene har funnet hverandre for
de kontakter meglerforetaket, foreslas ogsa videre-
fort. Disse unntakene foreslds imidlertid inntatt
direkte i lovens § 2-12.

Det kan reises spersmal ved om egenhandels-
forbudet i motsetning til i dag ikke bare skal gjelde
for personer tilknyttet eiendomsmeglingsforeta-
ket, men ogsa for selve foretaket. Forbudet mot &
drive annen neeringsvirksomhet innebzaerer at eien-
domsmeglingsforetak ikke kan opererer i eien-
domsmarkedet for egen regning, se narmere
punkt 8.7.2.1 nedenfor. Foretaket kan kjope eller
leie lokalene virksomheten drives fra, og folgelig
ogsa selge lokalene dersom foretaket skal flytte.
Etterlevelse av forbudet mot & engasjere seg i
annen virksomhet innebeerer at det vil vaere fa
potensielle egenhandelstilfeller for eiendoms-
meglingsforetak, og utvalget mener at det derfor
ikke er hensyn som tilsier et seerskilt egenhandels-
forbud for foretakene.

8.6 Inntekter eller andre fordeler fra
tjenesteytere som benyttes i
forbindelse med gjennomfgringen
av meglingen

Utvalget har vurdert hvorvidt eiendomsmeglings-
foretak, herunder de enkelte som arbeider i foreta-
kene, skal kunne motta inntekter eller andre forde-
ler fra tjenesteytere som brukes i forbindelse med
gjennomferingen av det enkelte eiendoms-
meglingsoppdraget.

Spersmalet er for eksempel aktuelt i forhold til
takstmenn, annonsemedier, interierradgivere og
fotografer som tas i bruk i salgsforberedelsesarbei-
det. At meglerforetakene bruker og mottar inntek-
ter fra disse tjenesteyterne for a gjennomfere det
enkelte meglingsoppdraget, er ikke naturlig & anse
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som annen virksomhet etter emgll. § 2-6. Begrun-
nelsen for dette er at disse tjenestene har naturlig
sammenheng med gjennomferingen av oppdraget.

Inntekter fra for eksempel formidling av eier-
skifteforsikringer og lan, er etter utvalgets oppfat-
ning derimot 4 anse som annen virksomhet, som
mé vurderes i forhold til denne bestemmelsen.
Dette temaet er behandlet i punkt 8.7 nedenfor.
Utvalget sondrer siledes som utgangspunkt mel-
lom tjenester som i de fleste tilfeller er nadvendige
4 benytte seg av for gjennomferingen av megler-
oppdraget, og tjenester som ikke er det.

Utvalget er delt i synet pd om meglerforetak/
meglerne skal kunne motta inntekter eller andre
fordeler fra tjenesteytere som brukes i forbindelse
med gjennomferingen av det enkelte oppdrag. Et
flertall av utvalgets medlemmer mener at mottak
av slike inntekter mv. ber forbys, mens utvalgets
mindretall mener at det ber vaere adgang til dette
under forutsetning av at det skriftlig opplyses over-
for kundene at meglerforetaket mottar inntektene.

Flertallet (Brathen, Grestad, Moestue, Roll-
Matthiesen, Rokhaug, Rosén og Sanne) ser slik pa
sporsmalet: Det sentrale innhold i kravet om
meglerens uavhengighet er at megleren under ute-
velsen av eiendomsmeglingen utelukkende skal ha
hensynet til selger og kjoper/interessenter for gye.
For eksempel skal megleren i sin radgivning til sel-
geren om opplegget for salgsarbeidet ikke fremme
andre interesser enn det som tjener nettopp denne
selgeren. Det ber heller ikke kunne oppstd mis-
tanke om at megleren arbeider for 4 fremme andre
interesser. Et forhold som typisk kan veere egnet til
4 svekke tilliten til meglerens uavhengighet og
bransjens anseelse, er at megleren har ekono-
miske incentiver som kan tenkes 4 ga pa tvers av
partenes interesser. Flertallet foreslar pd denne
bakgrunn at det lovfestes et generelt forbud mot
dette, se utkastet § 2-6 annet ledd. Forbudet vil for
eksempel omfatte mottak av returprovisjon fra
takstmenn, annonsemedier, interierradgivere og
fotografer.

Bestemmelsen méa ses i sammenheng med
behandlingen av forslaget om lovfesting av et gene-
relt krav til meglers uavhengighet i punkt 8.4 foran,
hvor det blant annet vil veere i strid med denne
bestemmelsen & inngéd eksklusivitetsavtaler om
annonsering. Selv om dette er forbudt, er det ikke
noe i veien for at foretakene fremforhandler volum-
rabatter, slik de ogsé gjor i dag, men de skal ikke
kunne motta returprovisjon eller andre fordeler fra
annonsemediet som folge av forhandlingene. Fler-
tallet kan ikke se at et forbud mot mottak av provi-
sjoner vil kunne svekke konkurransen i annonse-
markedet eller fore til at mindre foretak vil fa en
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vanskeligere konkurransesituasjon enn i dag, slik
mindretallet hevder.

Nar det gjelder eventuelle handteringskostna-
der, sa som kostnader til ikt-systemer, fakturering
og inndriving av utestdende utlegg, samt dekning
av tap for utlegg, vil dette méatte dekkes gjennom
meglervederlaget som oppdragsgiveren skal
betale. Flertallet mener at forbudet mot returprovi-
sjon mv., sammen med flertallets forslag i punkt
9.8.2 nedenfor om at vederlag og utlegg i oppdrags-
avtalen blant annet ma oppgis hver for seg, samlet
sett vil bidra til ekt gjennomsiktlighet og eke bran-
sjens anseelse.

Mindretallet (Hoiland og Tandberg) er pa
samme mate som flertallet enig i at det er viktig at
avtaler med tjenesteytere ikke ma bidra til 4 svekke
tilliten til at eiendomsmegleren ivaretar partenes
interesser i handelen, og at det derfor skal veere
forbud mot avtaler som rokker ved tilliten til eien-
domsmegleren. Dette fremgér av utvalgets forslag
i punkt 8.4 foran. Mindretallet mener imidlertid at
meglerforetakene eller megleren ber kunne motta
inntekter fra tjenesteytere som brukes i forbin-
delse med gjennomferingen av det enkelte opp-
drag under forutsetning av at kundene skriftlig gjo-
res oppmerksom pa at meglerforetaket eller
megleren mottar inntekter for formidlingen fra tje-
nesteyteren. Mindretallet kan ikke se at opptreden
i samsvar med en slik regel er egnet til 4 svekke til-
liten til megleren eller svekke bransjens anseelse.

Megleren formidler i disse tilfellene et produkt
eller tjeneste, og far en viss betaling av selger for a
ha skaffet kunden. Inntektene formidleren mottar
gér blant annet til & dekke kostnadene ved & for-
midle produktet. Slike inntekter gis gjerne basert
pa volum, men det er ogsa andre viktige momenter
som kommer inn her. Meglerforetaket patar seg
for eksempel nar det gjelder annonsering, &
utforme disse selv (gjelder bade avis- og nettan-
nonsering). I denne forbindelse har meglerforeta-
ket kostnader knyttet til ikt-systemer. Det samme
gjelder i forbindelse med fakturering og innkre-
ving av annonsekostnadene. Foretaket har normalt
det hele og fulle ansvar for palepte annonsekostna-
der overfor annonsemediet. En slik ordning inne-
barer at meglerforetaket patar seg en likviditets-
belastning og et rentetap, samt et ikke ubetydelig
delkredereansvar med fare for tap for foretaket.
Oppdragsgiver pa sin side nyter godt av en rentefri
betalingsutsettelse. For mange oppdragsgivere vil
dette veere en stor fordel, da fortlepende fakture-
ring av for eksempel annonsekostnader for handel
er avsluttet ofte vil vaere en betydelig likviditetsbe-
lastning. Det vil veere uaktuelt for meglerforeta-
kene & péta seg delkredereansvaret uten 4 kunne
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sikre seg en viss inndekning av kostnadene knyttet
til dette. Inntektene innebaerer siledes et rimelig
paslag til dekning av handteringskostnader basert
pa innsats og risiko ved salg av produkter. Dette er
ikke egnet til 4 svekke tilliten til megleren eller
meglerbransjen.

Mindretallet mener at et absolutt forbud slik
flertallet gar inn for, vil hindre en effektiv arbeids-
fordeling mellom tilbydere av tjenester for gjen-
nomferingen av meglingen og meglerne. Effektiv
arbeidsfordeling vil bidra til lavere kostnader for
brukerne av eiendomsmeglingstjenester. Mindre-
tallet tror at meglernes avtaler med annonsemedi-
ene i tillegg virker skjerpende pa konkurransen
mellom tjenesteyterne. De eneste som et eventuelt
lovforbud er til fordel for, er storre, etablerte tje-
nesteytere, s som annonsemedier.

Flertallets forslag skal blant annet hindre
enhver kobling mellom meglerforetak og annonse-
medier med det formal 4 hindre at meglerforetaket
anbefaler/markedsforer et annonsemedium frem-
for andre fordi foretaket har inntekter fra det
mediet som anbefales. S& lenge det bade er full
dpenhet om prisen pa tjenestene og full valgfrihet
om valg av tjenesteleverander, mener mindretallet
at begrunnelsen for et lovforbud mot mottak av
héandteringskostnader ikke slar til.

Et viktig konkurranseparameter er kostnadene
til bruk av megler, herunder hva det koster &
annonsere. De fleste oppdragsgivere er i dag sveert
opptatt av de totale kostnadene ved salg av egen
bolig, men ogsi de enkelte kostnadselementer
(annonsepris, andre utlegg, vederlag mv.). Mindre-
tallet understreker i denne forbindelse at det som
betyr noe for oppdragsgiver, er hvilke tjenester han
eller hun far (i hvilket medium annonsen skal sta,
sterrelse og utformingen av annonsen, antall inn-
rykk mv.) og hva oppdragsgiver faktisk skal betale
for annonsen. Oppdragsgiver har full adgang til 4
sammenligne hva de forskjellige meglerforeta-
kene tilbyr av tjenester og til hvilken pris, og vil fol-
gelig raskt kunne danne seg en oppfatning om for
eksempel en foreslatt annonsepakke er skonomisk
gunstig eller ikke. Nedenfor i punkt 9.8.2 foreslar
utvalget en innskjerping av emgll. § 3-2 hvor det
klart fremgar at oppdragsavtalen skal inneholde et
samlet spesifisert kostnadsoverslag over det totale
vederlaget og de samlede utlegg. Dersom dette
forslaget blir vedtatt, vil det med andre ord bli enda
enklere for oppdragsgiver & sammenligne tilbud
fra forskjellige meglerforetak. For evrig star det
oppdragsgiver selvsagt fritt 4 bestille annonse
direkte i det annonsemediet vedkommende maétte
onske. Det er ikke slik at de fremforhandlete inn-
tektene ville ha tilfalt oppdragsgiver dersom det
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ikke var inngatt en avtale om mottak av slike inn-
tekter. Det ma kunne legges til grunn at de fleste
slike avtaler hvor megler mottar inntekter ogsé har
elementer som gjor at annonseringen blir rimeli-
gere for oppdragsgiver enn dersom oppdragsgiver
selv skulle bestilt annonsen. Det kan for eksempel
vaere fordeler i form av lavere pris for én standar-
dannonse eller annonsepakker hvor det gis rabatt
ved flere innrykk. Dersom sluttbrukerne ikke opp-
fatter annonsemediene som konkurransedyktige,
vil meglerne bli tvunget til enten & fa annonseme-
diet til 4 redusere prisnivaet til sluttbruker eller &
skifte til et annet annonsemedium. Mindretallet
mener at de enkelte meglerforetakene har sterre
forhandlingsmakt overfor annonsemediene enn
hva den enkelte oppdragsgiver vil ha. Dette skyl-
des blant annet godt innarbeidede rutiner, stort
volum og egne datasystemer som handterer
annonseproduksjonen.

Formelt sett vil et lovforbud gi like konkurran-
sevilkar for alle meglerforetak. Dersom meglerfo-
retakene, etter en eventuell innfering av forbud
mot hindteringsinntekter, fortsatt skulle finne det
hensiktsmessig 4 fremforhandle annonseavtaler
med aviser, vil det i det alt vesentlige vaere volum
(antall solgte annonser) som vil vaere forhandlings-
kortet for meglerforetakene. Reelt sett betyr dette
at det vil vaere de store meglerforetakene og
meglerkjedene som er interessante for avisene. De
mindre meglerforetakene vil ikke ha den samme
forhandlingsmakt, og vil derfor neppe kunne frem-
forhandle like gunstige avtaler pd vegne av opp-
dragsgiverne. Med det foreslatte lovforbudet risi-
kerer man med andre ord en restrukturering i
bransjen der de mindre foretakene enten blir tvun-
get inn i de storre kjedene eller mé avvikle virk-
somheten.

Mindretallet foreslar etter dette at meglerfore-
taket skal ha anledning til & motta handteringsinn-
tekter, men at oppdragsgivere skriftlig ma informe-
res om enhver avtale om slike inntekter mv. som er
inngatt mellom meglerforetakene og annonseme-
dier eller andre tjenesteleveranderer («flagging»).

8.7 Adgangen til a engasjere seg
i annen virksomhet

8.7.1 Gjeldende rett

For eiendomsmeglingsforetak med bevilling etter
emgll. § 2-1 forste ledd gjelder et generelt forbud
mot & drive annen neeringsvirksomhet enn eien-
domsmegling, jf. emgll. § 2-6 forste ledd. Boligbyg-
gelag som har foretaksbevilling etter § 2-1 annet
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ledd, og boligbyggelag som medvirker til omset-
ning av andeler i tilknyttede borettslag der bolig-
byggelaget er forretningsferer, kan derimot drive
annen naeringsvirksomhet, jf. emgll. § 2-1 annet og
tredje ledd. Det samme gjelder for bank som etter
emgll. § 2-1 annet ledd har bevilling til & drive eien-
domsmegling. Begrunnelsen for at bolighyggelag
og bank ikke er omfattet av forbudet fremgér av Ot.
prp. nr. 24 (1998-99) s. 31 hvor det uttales at «[v]irk-
somheten til bolighyggelag og banker reguleres i
hhv. bolighyggelagsloven og banklovgivningen.
Forslaget innebarer derfor bare en teknisk tilpas-
ning».

Det folger videre av emgll. § 2-6 annet ledd at
en eiendomsmegler som selv driver eller er ansatt
i meglerforetak, ikke selv kan drive eller veere
ansatt i foretak som driver annen naeringsvirksom-
het. Det er ogsé forbud mot 4 veere medlem av
styre, bedriftsforsamling eller representantskap i
foretak som driver annen nzeringsvirksomhet. Som
nevnt i punkt 8.2 foran, har det vert lagt til grunn
at forbudet kun retter seg mot statsautoriserte
eiendomsmeglere, og det fremkommer av loven at
forbudet bare retter seg mot de som driver eller er
ansatt i «meglerforetak». Det er folgelig antatt at
statsautoriserte eiendomsmeglere som er ansatt i
bolighyggelag eller bank, ikke omfattes av emgll.
§ 2-6 annet ledd. For andre ansatte og oppdragsta-
kere samt eiere og tillitsvalgte, eksisterer det i dag
heller ikke et slikt forbud. Dette er en gruppe per-
soner med varierende teoretisk bakgrunn og prak-
tisk erfaring.

Formalet bak forbudet i emgll. § 2-6 er & sikre
eiendomsmeglerens uavhengige stilling slik at par-
tenes interesser ikke blir skadelidende, jf. Ot. prp.
nr. 59 (1988-89) s. 18.

Etter emgll. § 2-6 tredje ledd kan Finansdepar-
tementet i det enkelte tilfelle eller i forskrift gi dis-
pensasjon fra forbudet i bestemmelsens forste og
annet ledd. Myndighet til & gi slik dispensasjon er
delegert til Kredittilsynet. Behovet for dispensa-
sjonsordningen ligger i at det kan tenkes annen
naringsvirksomhet enn eiendomsmegling som
likevel har naturlig sammenheng med eiendoms-
megling, eller annen virksomhet eller deltakelse i
virksomhet som er ubetenkelig ut fra de oven-
nevnte hensyn som ligger bak bestemmelsen og
derfor kan tillates. Et utdrag fra finanskomiteens
behandling av bestemmelsen i Innst. O. nr. 92
(1988-89) s. 10 belyser dette ytterligere:

«Komiteens flertall ... viser til departementets
opplysninger om at eiendomsmeglernes
adgang til 4 drive annen type virksomhet ikke
beor begrenses mer enn det hensynet til at
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meglervirksomheten drives pa en tilfredsstil-
lende méte tilsier ...».

For advokater som driver eiendomsmegling
som del av sin ordinaere advokatvirksomhet i hen-
hold til emgll. § 1-2 forste ledd nr. 2, gjelder en szer-
skilt bestemmelse i emgll. § 2-6 fierde ledd.
Bestemmelsen setter forbud mot at en advokat kan
pata seg oppdrag hvor hans eller hennes person-
lige skonomiske interesser kan komme i konflikt
med klienters interesser eller ha innflytelse pa ved-
kommendes uavhengige stilling. Forbudet etter
denne bestemmelsen er siledes mindre omfat-
tende enn etter emgll. § 2-6 forste og annet ledd.
Nar det gjelder advokater som ikke driver eien-
domsmegling som del av sin ordinzre advokat-
virksomhet, men som er ansatt i eller har lignende
tilknytning til eiendomsmeglingsforetak, eksiste-
rer det i dag ikke noe forbud mot at disse driver
annen naringsvirksomhet, verken etter bestem-
melsens annet eller fijerde ledd. Advokater som dri-
ver eiendomsmegling som del av sin ordinare
advokatvirksomhet, benytter seg ikke sjelden av
advokatfullmektiger eller andre til & utfere hele
eller deler av et eiendomsmeglingsoppdrag.
Denne persongruppen rammes heller ikke i dag av
emgll. § 2-6, verken av annet ledd eller fierde ledd.

Etter eiendomsmeglingsforskriften § 8-1 folger
det at eiendomsmeglingsforetak med bevilling
etter emgll. § 2-1 uten saerskilt tillatelse etter emgll.
§ 2-6 tredje ledd kan drive forretningsfersel for
gérdeiere, taksering av fast eiendom, bistand ved
gjennomfering av seksjonering av eiendommer og
kredittformidling som ikke krever tillatelse etter
annen lovgivning. Ikke-konsesjonspliktig lanefor-
midling omfatter mottak og formidling av lanesek-
nader til finansinstitusjoner. Nar det gjelder takse-
ring av fast eiendom, kan det ikke foretas taksering
av eiendommer som foretaket har i oppdrag & for-
midle, da det har vert lagt til grunn at dette vil
veere i strid med god meglerskikk. Selv om
bestemmelsen etter sin ordlyd kun gjelder for fore-
tak, er det fast og langvarig forvaltningspraksis for
at statsautoriserte eiendomsmeglere, i tillegg til
den ordinzere eiendomsmeglingsvirksomheten,
uten saerskilt tillatelse ogsa kan drive de virksom-
hetstypene som er listet opp i bestemmelsen.

Kredittilsynet har med hjemmel i emgll. § 2-6
tredje ledd gitt en rekke tillatelser til at eiendoms-
meglingsforetak forestar markedsfering (annonse-
ring) av eiendommer pa vegne av utenlandske
eiendomsmeglingsforetak/utbyggere. Det har i
denne forbindelse vert satt som vilkar at interes-
senter under markedsferingen gjeres oppmerk-
som pa at eiendomsmeglingsforetaket ikke driver

Kapittel 8

eiendomsmegling i denne sammenheng, og at sik-
kerhetsstillelsen i henhold til eiendomsmeglings-
loven ikke gjelder. Det kan ogsé nevnes at Finans-
departementet i 2003 tok stilling til en seknad fra et
eiendomsmeglingsforetak som ensket 4 tilby bank-
innskuddsprodukter med tilknyttede tilleggstje-
nester, samt radgivning begrenset til slike produk-
ter (sak 02/4477). I den aktuelle saken ensket
eiendomsmeglingsforetaket & ansette finanskonsu-
lenter, som foruten radgivning skulle selge nevnte
produkter levert av en samarbeidende bank.
Finansdepartementet avslo seknaden. Som
begrunnelse ble det vist til uttalelser i forarbeidene
(Ot. prp. nr. 59 (1988-89)) om sammenblanding av
banktjenester og eiendomsmeglingstjenester, hvor
departementet peker pa at hovedregelen ber vare
at bankers eiendomsmeglingsavdeling skal skilles
fra bankenes gvrige virksomhet i et eget selskap.
Det ble i denne forbindelse pekt pa uttalelser i for-
arbeidene om at en slik organisasjonsform ville gi
Klarere linjer for kundene, og at det ogsa ville veere
en fordel for bankvirksomheten om inntekter og
utgifter i eiendomsmeglingsvirksomheten var
atskilt fra bankens ovrige inntekter og utgifter. Det
ble ogsa vist til den forestdende revisjon av eien-
domsmeglingsloven.

Kredittilsynet mottar relativt mange seknader
om dispensasjon fra forbudet i emgll. § 2-6 annet
ledd mot & drive annen neeringsvirksomhet. Dis-
pensasjonspraksisen har vert liberal. I samsvar
med formalet bak bestemmelsen, har Kredittilsy-
net veert tilbakeholden med & nekte & gi dispensa-
sjon hvor dette har fremstatt som kurant. Kredittil-
synet har praktisert bestemmelsen slik at det gis
tillatelse til virksomhet som ikke innvirker pé eien-
domsmeglerens evne til & opptre som neytral mel-
lommann. Eksempel pa engasjementer i type
annen neeringsvirksomhet som det ikke gis dispen-
sasjon til, er virksomhet som gjelder Kjop, salg og
utleie av fast eiendom som gjeres i spekulasjons-
oyemed.

8.7.2 Utvalgets vurderinger

8.7.2.1 Eiendomsmeglingsforetaks adgang til G
engasjere seg i annen virksomhet

Utvalget mener at forbudet mot annen naerings-
virksomhet for foretak med bevilling etter emgll.
§ 2-1 forste ledd kombinert med en dispensasjons-
adgang, ber opprettholdes. Dette innebzerer at det
fortsatt skal kunne gis unntak fra forbudet i enkelt-
vedtak og i forskrift. Etter utvalgets oppfatning
ville det by pa problemer & regulere uttemmende i
loven hva slags annen virksomhet det er kurant at
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foretakene driver med, og det er mest hensikts-
messig at seerskilte unntak fortsatt kan fastsettes i
forskrifts form.

Selv om forbudet som sidan opprettholdes,
foreslar utvalget enkelte endringer. Utvalget
mener at det ikke lenger skal vaere nedvendig a
maétte vurdere om foretaket «driver» annen
«neeringsvirksomhet» i det enkelte tilfellet, og fore-
slar 4 endre bestemmelsen dit hen at foretakene
ikke mé «engasjere» seg i annen «virksomhet», se
utkastet § 2-6 tredje ledd. Bakgrunnen for dette er
blant annet at formalet og omfanget mv. av virk-
somheten ikke trenger 4 vaere avgjorende for om
det kan reises spersmalstegn ved tilliten til
meglers uavhengige stilling.

Behovet for dispensasjonsadgangen ligger, som
nevnt i punkt 8.7.1 foran, i at det kan tenkes annen
virksomhet enn eiendomsmegling som likevel har
naturlig sammenheng med meglingen, eller annen
virksomhet eller deltakelse i virksomhet som er ube-
tenkelig ut fra de hensyn som ligger bak bestemmel-
sen, og som derfor kan tillates. Ved dispensasjonsbe-
handlingen ma det saledes foretas en vurdering opp
mot behovet for & sikre meglerens uavhengige stil-
ling slik at partenes interesser ikke blir skadeli-
dende. Forvaltningsmyndigheten mé foreta en
skjennsmessig vurdering i det enkelte tilfellet.

Mandatet ber uttrykkelig om at utvalget vurde-
rer enkelte virksomhetstyper. I tillegg har utvalget
funnet grunn til & g naermere inn pa en droftelse
av noen former for annen virksomhet som er sar-
lig aktuelle. Utvalgets vurderinger nedenfor inne-
beerer naturlig nok ikke en uttemmende beskri-
velse av typer annen virksomhet det kan eller ikke
kan veere aktuelt 4 gi tillatelse til. Med mindre det
er gjort saerskilte unntak i forskrift, ma foretakene
seke om tillatelse i det enkelte tilfellet.

Utvalget er kommet til at foretak heller ikke i
fremtiden skal kunne operere i eiendomsmarkedet
eller drive med eiendomsutvikling. Det skal saledes
fremdeles ikke gis dispensasjon til slik virksomhet.
Utvalget er videre kommet til at eiendoms-
meglingsforetak ikke skal kunne tilby eksempelvis
bankinnskuddsprodukter med tilknyttede tilleggstje-
nester, samt drive radgivning i denne forbindelse.
Foretakene kan for eksempel ikke ansette finans-
konsulenter til & radgi og selge produkter levert av
en samarbeidende bank. Det samme gjelder andre
produkter som kan veere egnet til d utsette kundene
for tap. Foretakene ber fremdeles kunne drive for-
retningsforsel for gdrdeiere, taksering av fast eien-
dom og bistand ved gjennomforing av seksjonering
av eiendommer, slik dette fremkommer av eien-
domsmeglingsforskriften § 8-1 i dag. Nar det gjel-
der taksering av fast eiendom, kan det etter utval-

Eiendomsmegling

gets oppfatning imidlertid ikke foretas taksering av
eiendommer som foretaket har i oppdrag & for-
midle. Nar foretakene skal kunne drive med
bistand ved gjennomfering av seksjonering, ber
foretakene etter utvalgets oppfatning ogsd kunne
bista i forbindelse med stiftelse av borettslag.

Som det fremgér av punkt 5.3.4.4. foran, mener
utvalget at bistand ved innlosning av festetomter
ikke ber omfattes av definisjonen av eiendoms-
megling. Sett hen til at lovgivningen om rettshjelp-
virksomhet ikke er til hinder for at eiendoms-
meglere kan bista ved innlesning av festetomter, jf.
domstolloven § 218 femte ledd, og til tross for at
det i en del innlesningstilfeller vil veere behov for
rettshjelp i form av advokatbistand, er eiendoms-
meglere etter utvalgets oppfatning normalt kvalifi-
sert til 4 bista nar festetomter skal innleses. Utval-
get kan ikke se at formaélet bak emgll. § 2-6 er til
hinder for at foretakene skal kunne yte slik
bistand, og mener derfor at dette ber kunne gjores
under forutsetning av at det stilles en sikkerhet
som dekker eventuelt ansvar megleren padrar seg
i forbindelse med arbeidet.

Utvalget peker ytterligere pa at foretakene ber
kunne drive formidling av eksempelvis rengjorings-
Yenester, flyttetjenester og formidling av strempro-
dukter mot godtgjerelse. Det samme gjelder for-
midling av innbo- og villaforsikringer. Dette er
typiske produkter som tilbys etter av handelen er
kommet i stand, og hvor det etter utvalgets oppfat-
ning ikke er fare for tilliten til meglerens uavhen-
gighet.

Det er uenighet i utvalget om eiendoms-
meglingsforetak ber kunne foresta kredittformid-
ling som ikke krever tillatelse etter annen lovgiv-
ning. Det samme gjelder for spersmélene om fore-
takene skal kunne drive utleieforvaltning etter for-
utgadende leieformidlingsoppdrag, om foretakene
skal kunne ha eierskap i annonsemedier, om de
skal gis adgang til 4 formidle eierskifteforsikringer
mot godtgjerelse, og om de skal kunne bistd med
ren annonsering av fast eiendom.

Flertallet (Brathen, Grestad, Moestue, Roll-
Matthiesen, Rokhaug, Rosén og Sanne) mener at
eiendomsmeglingsforetakene ikke ber kunne for-
midle lan, idet flertallet mener at slik formidlings-
virksomhet kan veere egnet til & svekke tilliten til
meglers uavhengighet og svekke eiendoms-
meglingsbransjens anseelse. Begrunnelsen for
dette er at laneformidling typisk er en tjeneste som
formidles for handelen er kommet i stand, og hvor
megleren som oftest far vederlag fra finansinstitu-
sjonen bare dersom lanet aktualiseres. Dette vil
kunne pavirke meglerens radgivning overfor sel-
gere under budgivningen ved at han eller hun kan
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tenkes & anbefale aksept av bud fra en budgiver
som megleren har formidlet 1an til. Selv om dette
kanskje ikke er seerlig praktisk, mener flertallet at
allerede tanken pa at en slik situasjon kan oppsta, i
seg selv er egnet til & svekke tilliten til at megleren
kun har partenes interesser i handelen for oye.
Dette har ogsa en side til at bankvirksomhet og
eiendomsmeglingsvirksomhet ber holdes fra hver-
andre, jf. Finansdepartementets vurdering i spors-
malet om eiendomsmeglingsforetaks adgang til &
tilby innskuddsprodukter som er omtalt i punkt
8.7.1 foran. Flertallet kan heller ikke se at bru-
kerne av eiendomsmeglingstjenester har behov
for at eiendomsmeglingsforetak formidler lan.

Mindretallet (Hoiland og Tandberg) mener at
foretakene fremdeles ber gis adgang til 4 formidle
lan under forutsetning av at kundene skriftlig gjo-
res oppmerksom pa at meglerforetaket eller
megleren mottar inntekter for formidlingen av tje-
nesten. Dette er ikke egnet til & svekke tilliten til
megleren som uavhengig mellommann. Mindretal-
let viser for evrig til mindretallets synspunkter i
punkt 8.6 foran om adgangen til 4 motta inntekter
fra tjenesteytere som benyttes i forbindelse med
gjennomfering av meglingen.

Leieformidling utferes i dag bade av eiendoms-
meglingsforetak som har spesialisert seg pa denne
typen formidling, og av foretak som for det meste
formidler kjop/salg av eiendommer. Innenfor
begge kategorier finnes det foretak som i forlen-
gelsen av utleieformidlingen ogsa driver wutleiefor-
valtning. Dette innebaerer blant annet 4 ta hand om
all korrespondanse mellom leietaker og utleier
ogsa etter at leiekontrakt er inngatt mv., yte bistand
til innkreving av husleie og iverksette tiltak ved
mislighold fra leietakers side. Nar det gjelder
spersmalet om eiendomsmeglingsforetak ber ha
anledning til & forestd utleieforvaltning, mener
utvalget at foretakene i sin alminnelighet ber ha
adgang til dette. Imidlertid er det uenighet om
foretakene bor kunne forestd forvaltning pa opp-
drag de forut for forvaltningen har formidlet.

Flertallet (Grestad, Heiland, Rosén, Sanne og
Tandberg) mener at det bor gis tillatelse til & drive
utleieforvaltning, ogsa i forhold til utleieoppdrag
foretaket har hatt forut for forvaltningsoppdraget.
De eiendomsmeglerforetakene som i dag driver
med utleie, har i flere ar hatt utleieforvaltning som
en del av sitt tjenestetilbud. Det er gkende etter-
sporsel etter eiendomsmeglingsforetak som kan
bistad bade med utleieformidling og etterfelgende
forvaltning av leieforholdet. Dette kan det eksem-
pelvis vaere behov for dersom utleier er bosatt i
utlandet, og dermed vanskelig selv kan folge opp
forvaltningen av leieforholdet. I praksis har det vist
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seg at den personlige kontakten som eiendoms-
megleren og leietakeren far i forbindelse med inn-
gaelse av leiekontrakten, er med pd & redusere
konfliktfaren dersom leietaker misligholder leieav-
talen. Dersom eiendomsmeglingsforetak ikke skal
fa bistd med utleieforvaltning, ville alternativet
veere at leietaker matte forholde seg til et annet
foretak som ikke ville kjenne til historikken rundt
inngaelse av leiekontrakten. Erfaringene knyttet til
at foretakene driver med utleieforvaltning er gode,
og det er fa klager knyttet til forvaltningen. Flertal-
let kan ikke se at slik bistand er egnet & svekke
eiendomsmeglerens tillit. Eiendomsmeglingsfore-
tak ber derfor fortsatt ha muligheten til & drive
med utleieforvaltning, ogsé i forhold til utleieopp-
drag de har gjennomfert forut for forvaltningsopp-
draget.

Mindretallet (Brathen, Moestue, Roll-Matthie-
sen og Rokhaug) ser slik pa spersmaélet: I forbin-
delse med formidling av leiekontrakter gjelder
omsorgsplikten overfor bade utleier og leietaker, jf.
emgll. § 3-1. Etter at leieformidlingsoppdraget er
utfort, gjelder ikke denne plikten lenger, og eien-
domsmeglingsforetaket bistdr i realiteten bare
utleier. Mindretallet finner det prinsipielt uheldig at
megler gar fra 4 vaere mellommann til partsrepre-
sentant. Det er ikke gitt at partene forstar hvor mel-
lommannsoppdraget slutter og forvaltningsoppdra-
get starter. En fremtidig rolle som representant for
en av partene, kan ogsa fa innvirkning pa utferelsen
av selve formidlingsarbeidet i det enkelte tilfellet.
Og selv om megleren ivaretar omsorgsplikten for
begge parter, kan det a tilby leieforvaltning vaere
pdeleggende for tilliten til bade eiendomsmeglings-
foretaket og bransjen generelt. Mindretallet mener
derfor at det ikke ber gis tillatelse til at eiendoms-
meglingsforetak skal kunne tilby utleieforvaltning
pa oppdrag de forut for forvaltningen har formidlet.
For medlemmene Brdthen og Roll-Matthiesen, som
ipunkt 5.3.3.4 foran gar inn for at utleiemegling ikke
skal regnes som eiendomsmegling, er ovenstiende
subsidieert.

Nar det gjelder spersmalet om eiendoms-
meglingsforetak skal kunne ha eierskap i annonse-
medier, ser flertallet (Brathen, Grostad, Moestue,
Roll-Matthiesen, Rokhaug, Rosén og Sanne) at det
her er kryssende hensyn som gjor seg gjeldende.
Flertallet onsker pa den ene side ikke & hindre
effektiv konkurranse og produktutvikling pa omra-
det. P4 den annen side er det viktig at det ikke gis
tillatelse til eierskap i virksomhet som kan veaere
egnet til 4 svekke tilliten til meglerens uavhengig-
het. Flertallet mener at tilsynsmyndigheten ved
seknadsbehandlingen ma vurdere de kryssende
hensyn som her gjor seg gjeldende. For eksempel
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kan konkurransemessige hensyn tilsi at det ber gis
tillatelse til 4 eie konkurrerende boligaviser. Det
kan i denne forbindelse, som ellers, vaere aktuelt &
stille vilkar for tillatelsen.

Mindretallet (Hoiland og Tandberg) viser inn-
ledningsvis til at konkurransen i markedet for boli-
gannonser har okt kraftig de senere &r. Som
eksempel kan nevnes situasjonen i det sentrale ost-
landsomradet. Flere steder i landet har eiendoms-
meglingsforetakene utfordret de store regionavi-
sene ved & etablere forskjellige typer boligaviser.
Eiendomsmeglingsforetakene har pa denne maéte
bidratt til & redusere annonseprisene til fordel for
kunden. I utlandet er slikt eierskap svaert vanlig.
Dersom enhver form for eierskap til annonseme-
dier nektes, vil flere meglerforetak maétte selge
eller avvikle sin boligavis. I de tilfeller slike medier
er blitt lansert i Norge, har det vart for 4 presse
prisene hos de store etablerte avisene, noe bran-
sjen har lykkes med. De eneste som et eventuelt
lovforbud vil veere til fordel for, er storre og eta-
blerte annonsemedier. Mindretallet mener det er
ubetenkelig at foretakene selv eier hele eller deler
av et annonsemedium, under forutsetning av at
kunden gis skriftlig opplysning om at slikt eierskap
eksisterer og at kunden gis full valgfrihet med hen-
syn til hvor annonsering skal skje.

En rekke eiendomsmeglingsforetak formidler
eierskifteforsikvinger, som oftest rettet mot selgeren.
Formidlingen skjer normalt i forbindelse med opp-
dragsinngéelsen. Utvalget mener det ikke er i strid
med god meglerskikk at megleren ikke anbefaler
eierskifteforsikring. P4 den annen side mener utval-
get at eiendomsmeglingsforetak ber kunne tilby og
orientere om forsikringsordningen, men det er
uenighet om det skal kunne mottas godtgjerelser
for formidlingen. For oversiktens skyld nevnes at
slik virksomhet er underlagt krav om registrering,
egnethet og krav om kvalifikasjoner i lov 10. juni
2005 nr. 41 om forsikringsformidling kapittel 7.

For flertallet (Brathen, Grostad, Moestue, Roll-
Matthiesen, Rokhaug, Rosén og Sanne) er det
avgjorende at en slik forsikring normalt tilbys for
handelen er kommet i stand og gjelder en forsik-
ring som har betydning for den informasjon om
eiendommen som megleren har ansvaret for &
bringe frem. Dersom megleren mottar godtgje-
relse for hver forsikring som formidles, vil dette
kunne fore til at megleren ikke foretar en objektiv
og uhildet orientering om produktet. Foretakene
ber derfor ikke kunne motta godtgjerelse for slik
formidling.

Mindretallet (Hoiland og Tandberg) kan heller
ikke se at det skulle vaere betenkelig i forhold til
mellommannens uavhengighet at det mottas inn-
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tekter for formidling av eierskifteforsikringer der-
som kundene skriftlig gjores oppmerksom pa at
meglerforetaket eller megleren mottar inntekter
for formidlingen fra forsikringsselskapet. Det vises
til at eiendomsmeglerforetakene ogsa pa dette
omradet har bidratt til ekt konkurranse. Dette har
kommet kundene til gode gjennom reduserte pri-
ser, men eiendomsmeglerne har ogsa fatt en ikke
ubetydelig arbeidsbelastning i forbindelse med
salg av dette produktet, noe mindretallet mener
det er rimelig at megleren far kompensasjon for.

Som nevnt i punkt 5.3.1.2 foran, mener utvalget
at det er behov for en viss klargjering av grensen
for nar det drives eiendomsmeglingsvirksomhet,
og gir uttrykk for at grensen bor vaere overskredet
dersom foretaket gjor noe mer enn den rene
annonsering av eiendommen. Spersmalet her er
om foretakene skal kunne bista utelukkende med
slik annonsering. Dette er saerlig aktuelt nar det
gjelder eiendommer beliggende i utlandet. Flertal-
let (Hoiland, Moestue, Rokkhaug, Rosén, Sanne og
Tandberg) mener at eiendomsmeglingsforetak
ikke skal gis tillatelse til & foresta ren annonsering
av fast eiendom, og at dette eventuelt ma gjores i
eget foretak. Mindretallet (Brathen, Grestad og
Roll-Matthiesen) mener pa sin side at eiendoms-
meglingsforetak fremdeles ber gis tillatelse til &
drive «mekanisk» formidling av fast eiendom,
under forutsetning av at det i denne forbindelse
opplyses om at bistanden ikke er omfattet av eien-
domsmeglingslovens bestemmelser og at sikker-
hetsstillelsen ikke gjelder.

Dersom foretak med bevilling til & drive eien-
domsmegling ogsa far nedvendig konsesjon etter
verdipapirhandelloven til 4 tilrettelegge for syndike-
ring av eiendomsaksjeselskaper som faller utenfor
eiendomsmeglingsloven, mener utvalget at det
som utgangspunkt ber gis tillatelse til 4 drive slik
virksomhet. En slik ordning forutsetter at eien-
domsmeglingsvirksomheten i foretaket anses 4 ha
naturlig sammenheng med utevelsen av investe-
ringstjenestevirksomheten eller at Kredittilsynet,
som tilsynsmyndighet ogsé for verdipapirforetak,
gjor unntak fra forbudet for verdipapirforetak mot
& drive annen neringsvirksomhet, jf. verdipapir-
handelloven § 8-3.

Bistand ved formidling av andeler i eiendoms-
selskaper, vil i mange tilfeller falle utenfor eien-
domsmeglingsloven, og er etter gjeldende rett
ikke omfattet av verdipapirhandellovens regler.
Etter utvalgets oppfatning ber det normalt ogsa gis
dispensasjon til & yte slik bistand, under forutset-
ning av at det er stilt nedvendig sikkerhet for
ansvar som foretaket kan padra seg under utevel-
sen av denne bistanden.
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8.7.2.2 Adgang for personer til G engasjere seg
i annen virksomhet

Som nevnt i punkt 8.7.1 foran, har det veert lagt til
grunn at forbudet i emgll. § 2-6 annet ledd kun ret-
ter seg mot statsautoriserte eiendomsmeglere som
driver eller er ansatt i meglerforetak. Dette innebae-
rer at alle andre som er ansatt eller har tilsvarende
tilknytning til foretak som driver eiendoms-
meglingsvirksomhet, samt eiere og tillitsvalgte i
disse, ikke omfattes av forbudet. Denne gruppen
utgjor det klare flertall av akterene i bransjen, jf.
blant annet punkt 7.6 foran. Det er videre antatt at
statsautoriserte eiendomsmeglere som er ansatt i
bolighyggelag eller bank, ogsa faller utenfor
bestemmelsen. Advokater som arbeider i eien-
domsmeglingsforetak, omfattes heller ikke. For
advokater som driver eiendomsmegling i kraft av
sin personlige advokatbevilling, gjelder som nevnt
en mindre streng bestemmelse om at advokaten
ikke kan péta seg oppdrag hvor hans eller hennes
personlige ekonomiske interesser kan komme i
konflikt med Kklienters interesser eller ha innfly-
telse pa vedkommendes uavhengige stilling. Advo-
katfullmektiger som advokaten benytter til & utfore
hele eller deler av et eiendomsmeglingsoppdrag,
er ikke omfattet av forbudet.

At bestemmelsen kun rammer statsautoriserte
eiendomsmeglere i eiendomsmeglingsforetak og
ikke de andre ovennevnte personene, gir bestem-
melsen etter utvalgets oppfatning en uheldig og
ubegrunnet avgrensning. Formalet med bestem-
melsen, som er 4 sikre at megleren forblir en uav-
hengig mellommann og sikre tilliten til megler-
bransjen generelt, har like mye sin berettigelse i
forhold til andre som arbeider med eiendoms-
megling. Utvalget mener pd denne bakgrunn at
forbudet ber utvides. Det vesentlige er at alle som
er involvert i megling, og dermed har informasjon
og mulighet til & ove pavirkning, omfattes av forbu-
det. Bade eiendomsmeglere og advokater som dri-
ver eiendomsmeglingsvirksomhet, samt ansatte
og personer med tilsvarende tilknytning til foretak
som driver eiendomsmeglingsvirksomhet, ber
omfattes av et slikt forbud. Det samme gjelder
eiere og tillitsvalgte i slike foretak som normalt del-
tar i den daglige driften. For advokater som har
valgt & drive med eiendomsmegling, kan utvalget
ikke se at det er seerlige hensyn som skulle tilsi et
unntak, gitt at det fremkommer at disse kan drive
rettshjelpvirksomhet. Det samme gjelder advokat-
fullmektiger som pa vegne av advokaten opptrer
som megler. Regelen foreslas for ovrig & gjelde for
jurister, som etter utvalgets forslag blant annet skal
kunne drive eiendomsmegling i enkeltpersonfore-
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tak dersom de har relevant praktisk erfaring. Unn-
tatt fra forslaget er personer som ikke utferer ledd
i megling.

En aktivitet som det av hensyn til tilliten til
meglerens uavhengighet ikke gis tillatelse til i dag,
er at eiendomsmeglere for egen regning driver
som spekulanter i eiendomsmarkedet, eller er til-
knyttet foretak som opererer i eiendomsmarkedet.
Sett hen til dette faktum og at forslaget om utvi-
delse av personkretsen ville medfere at Kredittilsy-
net métte ta stilling til en lang rekke dispensasjons-
seknader - i mange tilfeller seknader om engasje-
menter i annen virksomhet som det er uproblema-
tisk 4 veere engasjert i — foreslar utvalget en
bestemmelse om at de ovennevnte personene
direkte eller indirekte ikke kan drive handel med
fast eiendom, og for evrig ikke engasjere seg i virk-
somhet som er egnet til 4 svekke tilliten til eien-
domsmeglingsbransjen. Det vises til utkastet § 2-6
fierde ledd. Dette innebaerer at en gér bort fra dis-
pensasjonsadgangen som i dag fremgéar av emgll.
§ 2-6 tredje ledd. Endringen vil veere ressursbespa-
rende for Kredittilsynet. Utvalget foreslar for ovrig
at det i forskrift kan gis naermere regler om adgan-
gen til engasjere seg i annen virksomhet.

Forslaget er lik den svenske bestemmelsen,
med unntak av at det uttrykkelig fremgér at bade
«direkte og indirekte» handel med fast eiendom
rammes. Forslaget inneberer at det fremgér av
ordlyden at det seerlig er handel med fast eiendom
megleren ikke kan drive med. Den andre delen av
utkastet til § 2-6 fijerde ledd innebeaerer at megleren
selv mé foreta en vurdering opp mot formélet om
ikke & svekke tilliten til eiendomsmeglingsbran-
sjen nar han eller hun skal vurdere om vedkom-
mende kan engasjere seg i annen virksomhet.

Det kan naturlig nok ikke foretas en uttem-
mende oppregning av annen virksomhet som disse
personene ikke kan engasjere seg i av hensyn til til-
liten til meglerens uavhengighet og meglerbran-
sjen generelt. Imidlertid viser utvalget her til at de
virksomhetstyper meglerforetaket ikke kan enga-
sjere seg i, jf. utvalgets vurderinger i punkt 8.7.2.1
foran, ogsa vil gjelde i forhold til de personer som
omfattes av bestemmelsen her. Megleren kan for
eksempel ikke vaere involvert i1 eiendoms-
utviklingsselskaper. Begrepet «virksomhet» er
ment & tolkes vidt, hvor formalet bak bestemmel-
sen ma vektlegges betydelig i vurderingen. Det
samme gjelder bruken av ordlyden «engasjere seg
i», som blant annet dekker det 4 ha eierinteresser i
eller drive, veere ansatt eller oppdragstaker i annen
virksomhet, si vel som 4 veere medlem av styre
eller bedriftsforsamling eller representantskap i
foretak som driver annen virksomhet.
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Den del av bestemmelsen som fastsetter at
megleren «ikke direkte eller indirekte» kan «drive
handel med fast eiendom», er naturligvis ikke til
hinder for 4 eie bolig- og fritidseiendom til egen
bruk. Det som primaert forbys, er at megleren
direkte eller indirekte deltar aktivt i eiendomsmar-
kedet ved kjop og salg.

I dag knyttes vurderingen opp mot a «drive»
annen «naringsvirksomhet», mens forslaget taler
om «direkte eller indirekte drive handel med». Pa
tross av den endrede ordlyden, har det i all hoved-
sak veert meningen & viderefore gjeldende rett pa
dette punkt. Det vil fremdeles bero pa en skjonns-
messig vurdering hvorvidt en aktivitet av denne
art er i samsvar med bestemmelsen, og det ma
ogsa i denne vurderingen legges betydelig vekt pa
formélet med bestemmelsen. En neermere beskri-
velse er gitt i merknadene til bestemmelsen.

Utvalget foreslar at foretakene plikter & fore
register over faste eiendommer som de som arbei-
der i foretaket helt eller delvis eier. Det samme
gjelder for annen virksomhet disse er engasjert i.
De enkelte personer som arbeider i foretakene,
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plikter siledes & gi sin arbeidsgiver informasjon
om dette. Det ma foretas en forhandsvurdering av
kjopet/salget eller den annen virksomhet vedkom-
mende onsker i vaere engasjert i. I denne forbin-
delse vil det vaere naturlig & konsultere ledelsen i
foretaket. For foretakene kan det veere sveert uhel-
dig at personer som arbeider der, driver med Kkjop
og salg i eiendomsmarkedet eller er engasjert i
annen virksomhet som er egnet til 4 svekke tilliten
til eiendomsmeglingsbransjen. De senere ars
medieoppslag viser hvor uheldig dette er for
meglerbransjens anseelse, men ogsad for det
enkelte foretak, som kanskje ikke har kjent til hva
den ansatte har vaert engasjert i. Forslaget slar fast
foretakenes rett og plikt til & fere kontroll med
ansattes engasjementer utover meglingen. For-
mentlig vil bestemmelsen virke preventivt. Forsla-
get letter videre tilsynsmyndighetens arbeid, ved
at denne mer effektivt kan fere kontroll med at
bestemmelsen overholdes. Det foreslas for gvrig at
det i forskrift skal kunne gis neermere regler om
hva et slikt register skal inneholde.
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Kapittel 9

Kapittel 9
Oppdraget - forholdet mellom megleren og oppdragsgiveren

9.1 Innledning

Ifolge mandatet skal utvalget vurdere om det er
behov for en nermere regulering av eiendoms-
meglingsoppdrag, herunder hvilke plikter og
ansvar eiendomsmegleren ber ha overfor opp-
dragsgiver og Kkjoper/leier, samt eventuelle andre
interessenter i objektet som oppdraget knytter seg
til. Her i kapittel 9 vil utvalget vurdere eiendoms-
meglingsoppdraget med henblikk pé forholdet
mellom megleren og oppdragsgiveren. Meglerens
ovrige plikter behandles i kapittel 10 nedenfor,
mens erstatningsansvaret behandles i kapittel 11.

9.2 Prinsippet om fritt meglervalg

Det folger av emgll. § 3-4 forste ledd at det i avtale
om annet enn eiendomsmegling ikke kan settes
som vilkar at megleroppdrag gis til en bestemt
megler.

Om begrunnelsen for regelen heter det i kom-
mentarene til bestemmelsen i NOU 1987: 14 s. 71-
72:

«Paragrafens forste ledd gjelder det frie
meglervalg. Blir det for eksempel satt som vil-
kar for et banklan til ny bolig at lJantakeren skal
benytte bankens eiendomsavdeling ved salg av
den gamle boligen, er dette vilkaret ugyldig.
Like ens vil et vilkar ved huskjep om at senere
omsetning skal skje gjennom en bestemt
megler, veere ugyldig. Derimot kan det i visse
tilfeller vaere behov for a avtale at megler skal
benyttes, uten at det avtales noe om hvilken
megler som skal velges. Eksempelvis bor det
kunne tas inn som vilkar i en utbyggingsavtale
at omsetning av de ferdige byggene skal skje
via megler.

Bestemmelsen om det frie meglervalg skal
i forste rekke beskytte oppdragsgiveren mot
urimelige avtaler, men bestemmelsen vil ogsa
motvirke eventuelle forsek pa konkurranse-
vridning ved at dominerende posisjoner pa
andre felter enn eiendomsmeglingen utnyttes
for & skaffe kunder til meglervirksomheten.
Det ma for eksempel vaere en noksé selvsagt
forutsetning for at banker i det hele tatt skal

kunne drive eiendomsmegling, at det ikke kan
knyttes vilkar om megleroppdrag til langivning
eller andre banktjenester.»

Utvalget slutter seg til de ovennevnte uttalel-
sene og foreslar ingen endring i gjeldende rett.

Der partene pa forhind har inngétt avtale om
overdragelse av fast eiendom, vil de i etterkant nor-
malt bli enige om bruk av en bestemt megler til &
forestad oppgjeret. I forhold til den mer teoretiske
problemstillingen at en av partene som vilkar for
handelen krever at en bestemt megler skal foresta
oppgjoret, viser utvalget til at emgll. § 3-4 forste
ledd ogsa vil gjelde i et slikt tilfelle.

9.3 Hvem som skal betale meglers
vederlag

Ifolge emgll. § 4-1 forste ledd annet punktum kan
det «ikke avtales at andre enn oppdragsgiveren
skal betale meglerens vederlag, herunder utlegg».

Regelen var ny i eiendomsmeglingsloven av
1989. Etter eiendomsmeglingsloven av 1938 § 13
skulle eiendomsmeglerens vederlag betales
«ifelge kutyme eller avtale — enten av kjoper og sel-
ger med en halvpart hver eller av Kjoper eller sel-
ger alene». Det var i praksis imidlertid mest vanlig
at kjeper alene betalte meglerens vederlag. Endrin-
gen kom som en folge av forslag fra Prisdirektora-
tet og Forbrukerradet i forbindelse med heringen,
jf. Ot. prp. nr. 59 (1988-89) s. 29. Bakgrunnen for
forslaget om at det ikke kan avtales at andre enn
oppdragsgiveren skal betale meglerens vederlag,
var at regelen ville virke konkurransefremmende.

Etter utvalgets syn er den gjeldende regelen
best egnet til & fremme konkurransen mellom
eiendomsmeglere. Som papekt av Prisdirektoratet
i Ot. prp. nr. 59 (1988-89) s. 29, vil oppdragsgiver pa
selgersiden «ha sterre oppfordring til 4 vurdere
hvilken megler han ensker a velge ut fra priskrav
og dyktighet».

Regelen gjelder ogsad ved oppgjersoppdrag.
Som oppdragsgiver ma regnes den som er megler-
foretakets avtalepart i oppdragsavtalen. Dersom
det er meningen at kjoper og selger skal dele pa a
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betale meglervederlaget, og at megleren skal for-
dele kravet pa meglervederlaget pa kjoper og sel-
ger, bor derfor partene sorge for at begge star som
oppdragsgivere i oppdragsavtalen. Utvalget fore-
slar ingen endring av gjeldende rett her.

Utvalget ser heller ingen grunn til & foresla end-
ring i regelen i emgll. § 4-5, som setter forbud mot
4 dele vederlaget med kjoper eller selger eller med
noen som ikke selv har rett til 4 drive eiendoms-
megling. Utvalget slutter seg til folgende uttalelser
iNOU 1987: 14 s. 88:

«Det er ikke behov for deling av meglerveder-
laget utenom tilfelle der flere meglere har med-
virket ved omsetningen. Deling av meglerve-
derlaget med Kjeper eller selger vil i realiteten
veere avslag pa eller tillegg til kjgpesummen og
bor fremsti som dette. Deling med andre per-
soner kan vere ledd i klanderverdige transak-
sjoner (returkommisjoner e.l.)».

Utvalget viser for eovrig til punkt 8.6, hvor det
vurderes om meglerforetak/meglere kan motta
inntekter eller andre fordeler fra tjenesteytere som
benyttes i forbindelse med gjennomferingen av
meglingen.

9.4 Om meglers vederlag skal
beregnes etter offentlige satser

For gjeldende eiendomsmeglingslov tradte i kraft,
ble eiendomsmeglerens krav pd vederlag beregnet
som provisjon etter satser fastsatt av departemen-
tet. Provisjonen var degressiv, slik at prosentsatsen
ble lavere nar kjgpesummen oversteg visse nivaer.

Det er i dag avtalefrihet med hensyn til fastset-
telse av vederlaget, jf. emgll. § 4-1 forste ledd.
Reguleringen av vederlaget er dermed overlatt til
megleren og oppdragsgiveren.

Omleggingen til systemet med frie provisjoner
ble sarlig begrunnet i hensynet til konkurransen
mellom eiendomsmeglere og utviklingen av eien-
domsmeglingsbransjen, blant annet for 4 kunne
bidra «til en spesialisering, slik at tjenestene lettere
kunne tilpasses de ulike behov hos meglerens kun-
der», jf. Ot. prp. nr. 59 (1988-89) s. 28.

Med hjemmel i emgll. § 4-1 tredje ledd kan Kon-
gen gi nermere forskrifter om meglers vederlag
dersom forholdene nér det gjelder omsetning av
fast eiendom skulle tilsi dette. Forskriftshjemme-
len tar sikte pa a gi et vidt spillerom for skjenn fra
forvaltningens side, men den er ikke ment a
«utgjere grunnlag for permanent offentlig regule-
ring av meglervederlaget», jf. NOU 1987: 14 s. 81.
Forskriftshjemmelen er hittil ikke benyttet.
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Etter utvalgets oppfatning er det ikke hensyn
som tilsier at det er grunn til & g tilbake til et sys-
tem med vederlag beregnet etter satser fastsatt av
departementet.

9.5 Om meglers vederlag skal kunne
fastsettes som provisjon

9.5.1 Gjeldende rett

Béade lov om eiendomsmeglere av 1931 og eien-
domsmeglingsloven av 1938 fastsatte at vederlaget
maétte beregnes som en prosentdel av kjepesum-
men. Det var siledes ikke adgang til 4 ta vederlag i
form av betaling etter medgatt tid eller som fast
pris.

I forbindelse med forberedelse av eiendoms-
meglingsloven av 1989 gikk Falkanger-utvalgets
flertall neermere inn pa spersmaélet om provisjon
skulle vaere den eneste tillatte vederlagsform. Det
heter siledes i NOU 1987: 14 s. 41-42:

«Den vanlige form for vederlag ved eiendoms-
megling... er provisjon, dvs. vederlag beregnet
som en prosentdel av omsetningssummen.
Dette er ogsd den vederlagsformen som nor-
malt benyttes ved annen megling enn eien-
domsmegling.

At provisjon er den utbredte formen for
meglervederlag, betyr likevel ikke at det er
vanlig med lovbestemmelser som pabyr provi-
sjon som eneste tillatte form for vederlag. Det
kan nevnes at den nye loven om verdipapirhan-
del ikke har tvingende regler om vederlaget
(kurtasjen), bortsett fra at Kongen er gitt hjem-
mel til 4 fastsette forskrifter for fastsettelsen av
vederlaget ved kjop og salg av mindre verdipa-
pirposter... For eiendomsmeglingens vedkom-
mende er det for de land som det her er sam-
menlignet med, Danmark ved siden av Norge
som har tvingende bestemmelser om provi-
sjon. Dette har rimelig nok sammenheng med
at Danmark ogsd har offentlig regulering av
satsene for meglerens vederlag.

Provisjonsformen har som tidligere nevnt
naer sammenheng med prinsippet om at megle-
ren har risikoen for at handel kommer i stand
(«no cure no pay»). Etter gjeldende rett har
oppdragsgiveren ingen plikt til & slutte handel
selv om megleren skaffer et tilboud som i og for
seg skulle veere tilfredsstillende for oppdragsgi-
veren. Megleren kan med andre ord bli stiende
uten vederlag for sin innsats selv om oppdraget
er utfort pa beste mate. Til gjengjeld er provi-
sjonssatsene i prinsippet fastsatt slik at vederla-
get for de tilfellene hvor handel kommer i stand
og provisjon kan beregnes, skal kunne kom-
pensere for de feilslatte oppdragene. Fra opp-
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dragsgiverens synspunkt innebeerer dette at
han ma betale for mer enn meglerens arbeid
med det enkelte oppdraget nar handel forst
kommer i stand, mot at han slipper & betale ved-
erlag der meglingen ikke forer til resultat. Sam-
menhengen mellom provisjonsformen og prin-
sippet om meglerens risiko for at handel kom-
mer i1 stand, er sd naer at det sistnevnte
prinsippet ikke tas opp til seerskilt droeftelse her.

Provisjonens serpreg i forhold til andre for-
mer for vederlag er at omfanget av vederlaget
bestemmes av omsetningssummen og ikke av
meglerens innsats. Dette er en vanlig mate a
fastsette vederlag pa ved omsetning av formu-
esgoder, ogsd utenom omradet for megling.
Stikkord her er betegnelser som kommisjon,
avanse og forhandlerrabatt. Provisjonsformen
fremhever meglerens rolle mer som mellom-
mann i omsetningen enn som tjenesteyter over-
for oppdragsgiveren.

Nar provisjonsformen har vert bortimot
enerddende ved eiendomsmegling (og annen
megling), er nok dette i noen grad tradisjonsbe-
stemt, men det tyder ogsa pa at denne formen
for vederlag byr pa ikke uvesentlige fordeler.

Fra oppdragsgiverens side sett kan det
vaere gunstig at vederlag bare skal betales nar
handel kommer i stand. Dette medferer for det
forste at oppdragsgiveren kan velge & forkaste
de oppnédde tilbud uten sterre kostnader. For
det andre er det praktisk for bade kjoper og sel-
ger at kostnaden ved meglingen kan sees i sam-
menheng med kjepesummen, for eksempel ved
finansiering.

At meglerens vederlag eker med verdien av
det omsatte objektet, har trolig sammenheng
med en utbredt forestilling om at dette er
«rimelig», men det ligger nok ogsé en ekono-
misk realitet i at kjoper og selger kan tolerere
storre kostnader ved omsetning av verdifulle
eiendommer.

Provisjonsformen gir megleren sammenfal-
lende interesse med en oppdragsgiver pa sel-
gersiden i & oppna best mulig pris for eiendom-
men. Det er da ogsa mest vanlig at oppdraget
kommer fra selgeren, men det ligger i det som
er sagt, at provisjonsformen er mindre hen-
siktsmessig ved kjopsoppdrag. Her vil megler
og oppdragsgiver sé 4 si fa motstridende inter-
esser med hensyn til vederlaget; provisjonen
blir lavere jo bedre meglerens innsats for opp-
dragsgiveren er.

Det kan reises visse innvendinger mot pro-
visjon som vederlagsform. Generelt sett kan
det fore til bedre utnyttelse av samfunnets res-
surser dersom kostnadene ved en tjeneste
bares av den som forbruker tjenesten (jfr. dis-
kusjonene omKkring «gebyrer»). Provisjonsord-
ningen innebzrer som nevnt en viss omforde-
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ling ved at meglerkostnadene i all hovedsak
belastes de oppdragene der handel kommer i
stand.

Videre kan det pekes pa at provisjonsord-
ningen gjor megleren direkte interessert i at
eiendommen blir solgt til heyest mulig pris. Til
en viss grad kan dette std i motsetning til
onsket om at megleren skal vaere en «neytral»
mellommann som begge parter i handelen kan
ha tillit til. Det kan ogsa sperres om ikke provi-
sjonsordningen kan bidra til & presse eien-
domsprisene i veeret ved at de kyndige akto-
rene pd markedet, meglerne, tjener pa et hoyt
prisniva. Hvorvidt og i hvilken grad dette slar
til, er likevel vanskelig 4 si noe bestemt om. Ved
salgsoppdrag - som er de vanligste - vil megle-
ren for gvrig i alle fall ha plikt til 4 arbeide for
den best mulige pris pa eiendommen.

Ogsi etter flertallets vurdering synes provi-
sjon totalt sett & veere en tjenlig form for veder-
lag innen eiendomsmeglingen. En kan likevel
ikke se bort fra at det i enkelte tilfelle kan veere
behov for & avtale andre former for vederlag.
Tenker en seg som eksempel at noen byr ut en
eiendom for & «preve» markedet, uten alvorlige
planer om & selge, kan det synes riktigere at
vedkommende selv beerer kostnaden ved dette
enn at kostnaden skal belastes de oppdragene
som forer til omsetning.

Blir satsene frigitt, er det heller ikke ned-
vendig pa grunn av en offentlig regulering &
opprettholde provisjon som obligatorisk veder-
lagsform. Tvert imot kan det sies 4 vaere best i
samsvar med det ensket om avtalefrihet og
konkurransemuligheter som ligger bak en opp-
heving av den offentlige reguleringen, at ogsa
formen for vederlag kan gjores til gjenstand for
forhandling.

Flertallet er etter dette blitt stiende ved at
det ikke er tilstrekkelig grunn til & gi ufravike-
lige lovbestemmelser om at eiendomsmegle-
rens vederlag skal beregnes som provisjon.»

Selv om Falkanger-utvalget gikk inn for 4 tillate
ogsa andre vederlagsformer, understreket det at
provisjon skulle veaere den normale form for
meglervederlag (NOU 1987: 14 s. 42). Falkanger-
utvalget fant imidlertid ikke tilstrekkelig grunn til
a foresla en deklaratorisk regel om at meglers ved-
erlag skal beregnes som provisjon med mindre
annet er sarskilt avtalt (NOU 1987: 14 s. 42).

I salgsoppdrag har provisjon veert den Klart
mest brukte maten & beregne eiendomsmeglers
vederlag pa. Selv om provisjonsbheregning benyt-
tes, forekommer det imidlertid ikke helt sjelden at
eiendomsmeglers totale vederlag bestar av en
kombinasjon av provisjon og elementer av andre
tillegg, se punkt 9.8.2 nedenfor. I noen tilfeller avta-
les vederlaget i form av fast pris. Det finnes videre
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eksempler pa at oppdragsgiver initierer provisjon
som et tillegg til fast pris dersom eiendommen sel-
ges for mer enn en pa forhénd stipulert salgssum.
Vederlag basert pa timepris har i praksis veert lite
etterspurt i forbrukerforhold.

9.5.2 Utvalgets vurderinger

Utvalget vil i det folgende vurdere om bruk av pro-
visjonsbetaling skal forbys. Det er derimot ikke
tale om 4 forby avtale om at eiendomsmeglers ved-
erlag skal fastsettes som timepris, fastpris eller en
kombinasjon av dette. Et eventuelt forbud mot pro-
visjonsbetaling vil imidlertid innebere et forbud
mot en kombinasjon av provisjonsbetaling og time-
pris/fastpris.

Vurderingen gjelder bare i forhold til salgsopp-
drag. Ved kjepsoppdrag og oppgjersoppdrag er
provisjonssystemet mindre egnet og spiller derfor
ingen praktisk rolle.

Utvalget har delt seg i et flertall og et mindretall
i synet pa om eiendomsmeglers vederlag i forbru-
kerforhold ber kunne fastsettes som provisjon.

Utvalgets flertall (Brathen, Grestad, Heiland,
Sanne og Tandberg), mener at det klare utgangs-
punkt ved fastsettelse av meglers vederlag ma
vaere full avtalefrihet innenfor rammen av alminne-
lige avtalerettslige gyldighets- og lempingsregler,
og at det ma kreves gode grunner for & gjere inn-
skrenkninger i denne avtalefriheten. Etter flertal-
lets oppfatning foreligger det imidlertid ikke til-
strekkelige grunner til & forby bruk av provisjons-
betaling. Flertallet mener dessuten at vederlagsbe-
regning basert pa provisjon kan ha betydelige for-
deler for oppdragsgiver.

Flertallet peker pa at gjeldende eiendoms-
meglingslov etter grundige overveielser i lovforar-
beidene (se punkt 9.5.1 foran) har etablert et kon-
sistent system basert pa at det er avtalefrihet med
hensyn til fastsettelsen av meglers vederlag, men
med provisjon som den sentrale metode for fastset-
telsen av vederlaget. Provisjon er for evrig den sen-
trale form for vederlagsberegning ved alle former
for megling, ogsa pa andre omrader enn eiendoms-
megling. Som en del av eiendomsmeglingslovens
samlede regulering inngér det ogsa at oppdragsgi-
ver, dersom ikke annet er avtalt ikke skal betale
provisjon dersom handel ikke kommer i stand, og
at provisjonsvederlaget forst forfaller nar bud pa
eiendommen er akseptert.

Flertallet kjenner ikke til at det er dokumentert
seerlige svakheter ved provisjon som beregnings-
maéte for eiendomsmeglers vederlag. Det finnes
blant annet ingen holdepunkter for 4 anta at megler
gjor en darlig jobb med kontraktsarbeidet, overle-
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veringen av eiendommen eller oppgjer fordi provi-
sjonen allerede er forfalt til betaling ved selgers
aksept av bud. Praksis fra Klagenemnda/Reklama-
sjonsnemnda viser ingen tendens i s mate.

Flertallet vil i det felgende vurdere et system
med vederlagsberegning basert pd provisjon sam-
menlignet med fast pris og timepris, som er de
alternative beregningsmaéter for meglers vederlag.
Vurderingen skal foretas i forhold til oppdragsgi-
vers interesser, hvorvidt et systemet med vederlags-
beregning basert pa provisjon utgjer en trussel
mot meglers uavhengighet og omsorgsplikt, samt
hvilken mate & beregne meglers vederlag som kan
virke minst konfliktfremmende.

Ved sin vurdering i forhold til oppdragsgivers
interesser antar flertallet at det for den enkelte opp-
dragsgiver sarlig er fem forhold som har spesiell
betydning:

— systemet for fastsettelsen av meglers vederlag
ber gi sterst mulig forutberegnelighet

— selgers eventuelle salgsbeslutning skal ikke péa-
virkes av hensynet til meglers vederlag

— meglers vederlag ber gi ham eller henne et in-
citament til & arbeide for & oppna den best mu-
lige prisen

— maten meglers vederlag beregnes, beor ikke
medfere storre likviditetsbelastninger for sel-
ger

— meglers vederlag bor fastsettes pa en mate som
gir det beste grunnlaget for prissammenligning

For oppdragsgiver er det for det forste viktig med
forutberegnelighet med hensyn til de totale kostna-
dene knyttet til bruk av megler. Provisjonssyste-
met gir den forutberegnelighet som ligger i at
meglers krav pa provisjonsvederlag utgjer en pa
forhand avtalt prosent av salgssummen, samtidig
som det normalt ikke skal betales provisjon der-
som handel ikke kommer i stand. Provisjonssyste-
met gjor det derimot ikke mulig & si med sikkerhet
den neyaktige storrelsen pd meglers vederlag.
Dette lar seg bare fastsla nar avtale om salg er inn-
gétt. For dette kan meglers vederlag bare angis
som et anslag med utgangspunkt i forventet salgs-
sum. Blir salgssummen lavere enn selgeren hadde
tenkt seg, blir meglers provisjon tilsvarende redu-
sert, mens megler far hoyere vederlag desto heoy-
ere salgssummen blir.

For selgeren gir provisjon dessuten forutbereg-
nelighet ved at det heller ikke paleper ekstra kost-
nader til megler selv om gjennomferingen av opp-
draget skulle bli mer tid- og arbeidskrevende for
megler enn forventet.

Dersom meglervederlaget er basert pa time-
pris, har oppdragsgiver ingen mulighet for a for-
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utsi meglers totale vederlag. Det kan pa forhénd
veere svaert vanskelig a si sikkert hvor mye tid og
arbeid som vil medgé til 4 f4 eiendommen solgt.
Seerlig gjelder dette ved tungsolgte objekter og i et
generelt nedadgaende marked. Ved et vederlags-
system basert pa antall timer vil oppdragsgiver
dermed forst fa avklart totalkostnaden etter at opp-
draget er avsluttet. Ved tungsolgte objekter eller i
et generelt nedadgdende marked kan et meglerve-
derlag basert pad medgatt tid vise seg & bli overras-
kende heyt for oppdragsgiver.

Der meglers vederlag er avtalt til en fast pris,
har oppdragsgiver enda sterre mulighet til & forut-
beregne vederlaget enn ved provisjon, ettersom
det vil fremga av oppdragsavtalen neyaktig hvor
stort meglers vederlag vil bli. Dette gjelder imidler-
tid bare der meglers totale vederlag skal veere en
fast pris, helt uavhengig av variable sterrelser. Er
det for eksempel avtalt fast pris for arbeid opp til et
bestemt antall timer, men med timepris for over-
skytende arbeid, reduseres forutberegneligheten.

Verdien av at avtale om fast pris gjor det mulig
pa forhand 4 si neyaktig hva meglers vederlag skal
bli, ma ses i sammenheng med om vederlaget pa
denne maten blir lavere eller hoyere enn om veder-
laget var fastsatt som provisjon. Sett fra oppdrags-
givers synsvinkel vil fastpris veere 4 foretrekke
fremfor provisjon der fastprisen er lavere enn en
provisjon ville veert. Fast pris kan imidlertid vaere
ufordelaktig for selger der eiendommen selges for
et lavere belop enn forutsatt, ettersom dette ville
betydd lavere provisjon.

Fastsettes vederlaget ut fra timepris, vil de fak-
tiske kostnadene ved det enkelte oppdrag bli belas-
tet vedkommende oppdragsgiver. Vederlag fastsatt
som provisjon er derimot basert pa en vurdering av
gjennomsnittlig timeforbruk mv. Det skjer dermed
en omfordeling mellom oppdragsgivere ved at opp-
drag som gir megler et overskudd, sammenlignet
med den medgatte tid, subsidierer merforbruk av
tid pa andre oppdrag. Dette kan betraktes som en
svakhet ved provisjonssystemet. Trolig vil det
samme gjelde der vederlaget er fastsatt som en fast
pris. Sett fra oppdragsgivers synsvinkel har denne
omfordelingen imidlertid positive virkninger. Det
enkelte oppdragsgivere betaler «for mye» sam-
menlignet med meglers tidsforbruk ved a selge
oppdragsgivers eiendom, kan betraktes som en
slags forsikringspremie for at oppdragsgiver slip-
per a betale for medgatt tid dersom eiendommen
ikke skulle bli solgt i lepet av oppdragsperioden,
eller om den skulle vise seg & vaere mer tungsolgt
enn forventet. Denne pulveriseringen av kostna-
dene ved eiendomsmeglingsoppdrag er etter fler-
tallets oppfatning til fordel for oppdragsgivere med
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tungsolgte objekter, og er sarlig viktig i et nedad-
giende marked. Flertallet onsker ikke 4 frata sel-
gere av tungtselgelige objekter denne muligheten,
men mener at slike selgere har spesielt beskyttel-
sesverdige interesser. Etter flertallets oppfatning
er det heller ikke urimelig at omfordelingen skjer
med utgangspunkt i prisen som oppnas for eien-
dommen.

For oppdragsgiver er det for det annet viktig at
beslutningen om salg skal kunne treffes uten hensyn
til meglers vederlag. Et vederlagssystem der
meglers rett til provisjon beror pd om handel fak-
tisk kommer i stand, og hvor betalingen er knyttet
til et tidspunkt nir selgeren normalt har krav pa
salgssummen, har dpenbare fordeler for oppdrags-
giver. Selgeren slipper 4 matte betale provisjon for
meglerens arbeid der eiendommen ikke blir solgt
til en pris som han eller hun finner akseptabel.

Flertallet har vanskelig for 4 se for seg et veder-
lagssystem basert pa medgétt tid hvor megler ikke
skal ha rett til &4 kreve betaling uavhengig av om
salg har funnet sted. Skulle vederlagssystemet
utformes slik at krav pa betaling for medgétt tid
forst oppstar nir handel er kommet i stand, matte
eiendomsmegler fastsette sin timepris slik at den
ogsa skulle dekke arbeid som ikke har resultert i
et salg. I sa fall ville det ogsa ved systemet med
timepris matte skje en tilsvarende omfordeling
som ved provisjon.

For selger vil et system med timepris derfor
stille ham eller henne overfor valget mellom &
akseptere et bud som er lavere enn forventet, eller
a ga ytterligere én eller flere runder med visninger
mv., noe som vil medfere ekte kostnader. For sel-
ger som allerede under dagens system kan opp-
fatte budgivningen som en stor personlig pakjen-
ning, vil belastningen bli enda sterre. Spesielt gjel-
der dette for selgere med svak skonomi.

En sammenligning mellom vederlag fastsatt
som provisjon og som fast pris vil nok vise at begge
mater & bestemme vederlaget vil virke pa omtrent
samme mate. Fast pris gir imidlertid ikke megler
noe incitament til 4 arbeide spesielt for 4 fa frem
heyest mulig bud, og eventuelt anbefale utsettelse
av salget i pavente av et mulig hoyere bud, se naer-
mere nedenfor.

For oppdragsgiver er det for det tredje viktig
med et vederlagssystem som innebcerer et incitament
til arbeide for at det oppnds den best mulige prisen for
eiendommen. Provisjon virker pad denne méten ved
at meglers vederlag oker i takt med prisen.

Som nevnt gir ikke fast pris megler noe incita-
ment til § arbeide for at prisen skal bli heyest
mulig; meglers vederlag vil veere det samme enten
salgsprisen er hey eller lav. Jo sterre vekt megler
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legger pa omsetningshastighet og volum, desto
mer sannsynlig er det at megler, med vederlag
avtalt til et fast belep, vil anbefale en pris som ligger
under det oppdragsgiver kunne ha oppnadd ved &
vente med 4 selge. Heller ikke vederlagsberegning
med utgangspunkt i timepris gir megler noe incita-
ment til 4 arbeid for heyest mulig pris. Meglers
interesse bestar derimot i 4 bruke tid avpasset i for-
hold til timebetalingen pa oppdraget.

For det fijerde er det for oppdragsgiver viktig
med et vederlagssystem som ikke medforer storre
likviditetsbelastning. Provisjon som forfaller til
betaling ved aksept av bud, har normalt liten likvi-
ditetsbelastning for oppdragsgiver, ved at salgs-
summen gir mulighet for 4 betale meglervederla-
get. En salgssum som er hoyere enn forventet, vil
gi selgeren mulighet for & betale megleren et for-
holdsmessig sterre provisjonsvederlag.

Forutsettes det at vederlag fastsatt som en fast
pris ogsa forfaller ved aksept av bud, medferer
ikke denne formen for vederlagsberegning noen
storre likviditetsbelastning enn provisjon. Dette
kan imidlertid lett bli tilfellet ved et timebasert ved-
erlagssystem.

Ved timeregistrering vil det fortlepende palepe
merverdiavgift pa de registrerte timene. Merverdi-
avgiften ma megler betale ved hver avgiftstermin, i
alt seks pr. ar. Flertallet har vanskelig for 4 se for
seg et system som avskjerer megler fra i avtale
lopende fakturering slik at han eller hun far penger
til & betale merverdiavgiften. Flertallet antar imid-
lertid at de fleste oppdragsgivere vil anse det som
en stor ulempe & métte betale meglervederlag for
boligen er solgt, og for oppdragsgiver har fatt pen-
ger til & betale med.

For det femte er det for oppdragsgiver viktig
med et vederlagssystem som innebarer at det blir
konkurranse om wmeglevoppdragene, slik at opp-
dragsgiver ikke behever 4 betale mer enn nedven-
dig. Selgeres mulighet for & sammenligne priser
har stor betydning for konkurransen.

Der megleres vederlag beregnes som provi-
sjon, ligger forholdene godt til rette for prissam-
menligninger ved at provisjonssatsene kan sam-
menlignes. Det samme gjelder der meglers veder-
lag er fastsatt som en fast pris. Meglervederlag
som fastsettes med utgangspunkt i medgatt tid, gir
derimot dérlig grunnlag for prissammenligning.
Riktignok kan man sammenligne timepris, men
dette er ikke nedvendigvis en sikker indikator pa
hvilken megler som til syvende og sist er rimeligst.
Det kan veere fristende for enkelte meglere, kan-
skje seerlig nystartede meglere som skal bli kjent i
markedet, 4 selge seg inn med en lav timepris for &
sikre seg oppdrag. Pa grunn av begrenset erfaring,

Eiendomsmegling

er det en risiko for at disse meglerne vil bruke flere
timer pd oppdraget enn en mer erfaren megler,
med heyere timepris, vil bruke.

Flertallet kan heller ikke se at provisjonssyste-
met, slik det praktiseres i forbindelse med eien-
domsmegling, er en trussel mot meglers uavhen-
gighet og omsorgsplikt.

Sett hen til eiendomsmeglingslovens detaljerte
regler om meglers plikt til 4 gi opplysninger om
eiendommen, medferer et provisjonsbasert veder-
lag ingen nevneverdig risiko for at opplysninger
som loven krever fremlagt, blir skjult for kjeperen.
Sett i lys av eiendomsmeglers plikter etter eien-
domsmeglingsloven, kan ikke flertallet se at et pro-
visjonsbasert vederlag gir megler interesse i 4 unn-
late & formidle prisdempende informasjon for der-
med 3 fa et hoyere vederlag.

Skulle vederlaget derimot fastsettes med
utgangspunkt i timepris, ville dette etter flertallets
oppfatning ikke sikre at megler i storre grad ivare-
tar sin omsorgsplikt. Det kan ikke utelukkes at
meglere som opererer pa basis av timepris, kan bli
fristet til &4 bruke mer tid pa oppdragene enn ned-
vendig. Det kan med andre ord veere en risiko for
at megleren blir mindre effektiv ved timebasert
enn ved provisjonsbasert avlenning. Serlig for
meglere med fa oppdrag, vil det kunne veere fris-
tende & rade oppdragsgiver til 4 forseke en ny vis-
ningsrunde i stedet for 4 anbefale et bud noe under
takst/prisantydning. Tendensen til storre timefor-
bruk vil nok bli sterst i et nedadgaende marked
med fi oppdrag. Man risikerer ogsa at megler
patar seg stadig flere oppgaver, herunder oppgaver
som det kanskje ikke er naturlig eller nedvendig at
megler utferer, for 4 kunne begrunne antall regis-
trerte timer.

Provisjonsbetaling gjor ogsd at megleren let-
tere vil kunne gi kjoperen rad og veiledning enn
der det er avtalt timepris. Dersom det i forbindelse
med salget eller etterpi skulle oppstd spersmaél
som megleren ma handtere, er det oppdragsgiver
som ma betale for den ekstra tiden som matte
medga. Det fremstar imidlertid ikke som rimelig
om selgeren skulle betale for ekstra tid som pale-
per ved meglerens veiledning til en — kanskje — van-
skelig kjoper, for eksempel i forbindelse med kjo-
perens uberettigede reklamasjoner som folge av
pastatte feil eller mangler ved eiendommen. Ved en
provisjonsbasert avlenning vil det derimot ikke
péalepe ytterligere meglerkostnader i slike tilfeller.

Som nevnt vil flertallet ogsd vurdere hvilken
maéte 4 beregne meglers vederlag som kan virke
minst konfliktfremmende. Bade ved provisjon og
fast pris vil meglers vederlag veere avtalt pa for-
héand. Konflikter om meglers vederlag vil dermed
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stort sett bli spersmal om det er grunnlag for ved-
erlagsreduksjon, se naermere punkt 9.9 nedenfor.

Der vederlaget fastsettes som timepris, ligger
forholdene etter flertallets oppfatning derimot til
rette for atskillige konflikter om megler har brukt
mer tid enn nedvendig. Det vil opplagt komme
pastander om at megler har anbefalt ny runde med
visninger for a f flere timer i tilfeller der den nye
runden ikke ga resultat. Samtidig kan det pa for-
hénd veaere sveert vanskelig a si sikkert hvor mye
tid og arbeid som vil medga til & fi eiendommen
solgt. Blant annet viser praksis fra Klagenemnda/
Reklamasjonsnemnda at oppdragsgivere har liten
forstaelse for hvor mye tid som faktisk medgar til
salg av fast eiendom.

Flertallet ensker ikke at loven skal avskjeere en
maéte & beregne meglers vederlag som er si lite
konfliktfremmende som provisjon.

Flertallet antar for evrig at et forbud mot provi-
sjonsbetaling vil fore til at det utvikles systemer for
vederlagsberegning som har mange fellestrekk
med et provisjonssystem.

Det er sannsynlig at det ved forbud mot provis-
jonsvederlag vil bli en utvikling der oppdragsgiver
krever fastpris, enten pa hele eller deler av oppdra-
get. De faerreste oppdragsgivere vil ta risikoen pa
4 gi et timebasert oppdrag uten a vite hva det mak-
simalt vil koste. Etter flertallets oppfatning vil et
timebasert vederlagssystem med sterkt innslag av
fastpris i praksis fungere omtrent som gjeldende
provisjonssystem. Vederlaget vil, som i dag,
utgjere en prosentandel av eiendommens antatte
verdi. De eneste forskjellene fra et provisjons-
basert system er at selve prosentsatsen ikke vil bli
oppgitt, og at vederlaget ikke vil bli endelig fastsatt
ut fra hva eiendommen faktisk blir solgt for.

Flertallet mener pa denne bakgrunn at bruk av
provisjonsbetaling ikke ber forbys.

Mindretallet (Moestue, Rokhaug, Roll-Matthie-
sen og Rosén) ser slik pa spersmalet:

Innskrenkninger i kontraktsfriheten krever en
god begrunnelse. Etter mindretallets vurdering er
det en rekke forhold som taler for a forby bruk av
provisjon som vederlagsform i forbrukerforhold.

Eiendomsmegleren patar seg en innsatsforplik-
telse. Megleren skal arbeide for & fa til en handel.
Ytelsens art taler derfor ikke for at det er naturlig
a knytte vederlaget til resultatet av denne innsat-
sen. Megleren kan ha gjort en strilende innsats
uten at handel kommer i stand, eller kommer i
stand til en pris oppdragsgiver fullt ut er forneyd
med. Og motsatt, megleren kan ha gjort en man-
gelfull innsats, selv om oppdragsgiver oppnar en
god pris. I forhold til for eksempel attraktive bylei-
ligheter, vil meglerens innsats relativt sett gjen-
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nomgéende ha mindre 4 si for den pris som opp-
nas, enn ved mer tungsolgte objekter. Videre er
eiendomsmarkedet historisk noksa konjunkturav-
hengig, og prisen vil for en stor del veere avhengig
av den generelle markedsutviklingen. Som mal pa
meglerens innsats er derfor provisjonsbetaling lite
treffsikkert. Oppdragsgiverens interesse i 4 kunne
maéle meglerens innsats, og samfunnets interesse i
at oppdragsgiveren foretar en vurdering av megle-
rens innsats, taler for a legge bedre til rette for at
partene velger en vederlagsopptjening som er
basert pa spesifisert fakturering av hva som faktisk
er gjort. Det sikrer oppdragsgiveren et bedre
grunnlag for 4 vurdere om det er grunn til & kreve
vederlagsjustering.

Dersom det er avtalt provisjonsbetaling, er det
ogsa naturlig at kravet forfaller til betaling nar han-
del kommer i stand, jf. emgll. § 4-3. Eiendoms-
meglingsoppdraget er imidlertid ikke avsluttet pa
dette tidspunktet. Megleren skal yte en innsats
ogsé etter at avtale om handel er sluttet, se seerlig
emgll. § 3-8 og § 3-9 om meglerens plikter ved kon-
traktsslutningen og gjennomferingen av handelen.
Det forhold at megleren ikke har direkte ekono-
miske incentiver til & yte en god innsats ogsa i
denne fasen av et oppdrag, er en uheldig folge av
bruken av provisjonsbetaling.

Det folger av emgll. § 4-1 forste ledd annet
punktum at det ikke kan avtales at andre enn opp-
dragsgiveren skal betale meglerens vederlag.
Bestemmelsen skal bidra til & ske oppdragsgiver-
nes prisbevissthet og derigjennom fremme kon-
kurransen i eiendomsmeglingsmarkedet. Bestem-
melsen kom inn pa bakgrunn av heringsinnspill fra
Prisdirektoratet og Forbrukerradet, og betydnin-
gen av bruken av provisjonsbetaling er ikke vur-
dert i forhold til den i forarbeidene.

Provisjonsbetaling har flere kjennetegn som
kan bidra til 4 svekke begrunnelsen for emgll. § 4-1
forste ledd annet punktum. For det forste har for-
brukere gjennomgaende darligere forutsetninger
for & vurdere verdien av eiendommen enn det
megleren har. En grunnleggende forutsetning for
at oppdragsgiver skal kunne bruke provisjonsbeta-
ling fornuftig, er at han eller hun kjenner verdien av
eiendommen som skal selges. I forhold til profesjo-
nelle oppdragsgivere kan det forventes at de er i
stand til 4 gjere seg opp en kvalifisert oppfatning av
dette. Det samme kan imidlertid ikke forventes av
forbrukere, som per definisjon sjelden har befat-
ning med eiendomsmarkedet. Disse blir i mange til-
feller prisgitt meglerens og eventuelt takstmannens
vurdering av objektets markedsverdi, nar de skal
vurdere hva vederlaget mest sannsynlig vil belepe
seg til. En del forbrukere vil ha god oversikt over
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markedet, men det gjelder langt fra alle, og disse vil
ha vanskelig for 4 foreta en realistisk og selvstendig
vurdering av hva den endelige vederlagssummen
vil bli ved bruk av provisjonsbetaling.

For det andre vil bruk av timesatser utvide pris-
sammenligningsgrunnlaget. Ved bruk av provi-
sjonssatser, vil meglerne normalt kreve 4 fi ta en
befaring av eiendommen for de gir et tilbud. Ved &
tvinge frem okt bruk av timesatser, kan forbru-
kerne lettere orientere seg ut fra prisforskjeller for
de tar kontakt med en eller flere meglere for 4 inn-
lede naermere forhandlinger om & fa oppdraget.

For det tredje vil en dreining mot bruk av time-
fakturering eke forbrukerens bevissthet om hva
megleren skal gjore, noe som igjen kan fere til at
meglerens plikter, i sterre grad enn tilfellet er i
dag, kontraktfestets og tilpasses behovene i det
enkelte oppdrag. Det er i det hele tatt grunn til 4
anta at timefakturering bedre vil synliggjore den
enkelte meglers evne til 4 tilpasse arbeidet til beho-
vet i hvert enkelt oppdrag, og saledes danne
grunnlag for en bedre prisdannelse.

I og med at provisjonen er knyttet til resultatet
av meglerens innsats, vil han ikke oppebaere noe
krav pé provisjon dersom handel ikke kommer i
stand, og selv om det kan vaere avtalt et minsteve-
derlag ogsa i slike tilfeller, gir provisjonsbetaling
opphav til et stort innslag av «no cure no pay». For
oppdragsgiveren gir det en trygghet mot ikke &
maétte betale fullt vederlag for meglerens innsats
dersom handel ikke kommer i stand. Selv om han-
del ikke kommer i stand, er det likevel vanlig &
avtale at oppdragsgiveren ma betale et mindre ved-
erlag for meglerens innsats. Som blant annet nevnt
i punkt 9.4 foran, felger det av emgll. § 4-1 forste
ledd at reguleringen av vederlaget som utgangs-
punkt er overlatt til partene. I praksis er det vanlig
at vederlaget fastsettes til en bestemt prosentsats
av kjepesummen (provisjon), foruten at det kreves
dekning av utlegg. I tillegg til dette er det ikke
uvanlig at eiendomsmegleren lager ulike «pak-
ker», «gebyrer», «honorar», som innehar sterre
eller mindre elementer av fortjeneste. Eksempler
pa vederlag av denne kategorien er markedsfo-
ringspakker, tilretteleggingshonorarer, etable-
ringsgebyr og lignende. Det er ogsd noksa vanlig
at man i tillegg til en avtalt provisjon tar seg seer-
skilt betalt for delta pa visninger. Denne utviklin-
gen er sarlig tydelig i markeder hvor konkurran-
sen har drevet provisjonssatsene noe ned i forhold
til tidligere nivaer. Utviklingen er interessant av
flere grunner. For det forste medferer den et skar i
den kanskje viktigste grunnen forbrukere har til &
velge provisjon, nemlig at plikten til 4 betale veder-
lag forst inntrer dersom handel kommer i stand.
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For det andre viser den at meglerne har et behov
for & sikre seg en viss minimumsinntekt. Disse
faste vederlagspostene vil for ovrig ofte ligge pé et
niva som tilsvarer det megleren normalt vil kunne
kreve som rimelig vederlag for utfert arbeid der-
som oppdraget sies opp, jf. emgll. § 3-3 fjerde ledd.
For det tredje avtegner utviklingen et menster
hvor visse vederlagselementer gjores til «faste
kostnader», mens andre, typisk bistand med vis-
ning, anses som variable poster. Det siste er etter
mindretallets syn uttrykk for at kjep av eiendoms-
meglingstjenester er egnet for a skje helt eller del-
vis etter regning, hvor visse elementer normalt vil
péalepe i de fleste oppdrag, og saledes kan fakture-
res som mer eller mindre faste kostnader med den
forutberegneligheten dette gir, mens andre ele-
menter vil avhenge av utviklingen i oppdraget. For-
brukernes interesse i 4 ha sterst mulig forutbereg-
nelighet med hensyn til vederlagets storrelse, kan
dermed ivaretas pa en god méte ved at det avtales
et minimumsvederlag som skal dekke de faste ved-
erlagselementene, mens det oppgis timepris for
arbeid som etter sin art vanskelig vil kunne for-
héndsberegnes og et estimat over sannsynlig time-
forbruk. Her kan man ogsa avtale en ytre ramme,
som megleren ikke kan overskride. Alternativt kan
man avtale en fastpris dersom handel kommer i
stand, og eventuelt et lavere vederlag dersom det
ikke blir sluttet noen handel. Ogsa der hvor det
avtales fastpris, er det imidlertid grunn til & kreve
at megleren redegjor for hva tjenesten bestar av og
sannsynlig timeforbruk pa tidspunktet for opp-
dragsinngéelsen. Ved avslutning av oppdraget ber
forbrukeren gis en oversikt over medgatt tid brutt
ned pa de ulike arbeidsoppgavene.

Et argument for 4 velge provisjonsbetaling som
man ofte ser anfert fra meglerhold, er at det er
rimeligere for oppdragsgiver enn for eksempel &
velge fastpris eller timefakturering. Det kan selv-
folgelig veere tilfelle i en del oppdrag. Dersom man
lykkes med a forhandle frem en forholdsvis lav pro-
visjonssats og eiendommen viser seg a vaere van-
skelig 4 fa solgt, slik at megleren mé legge ned
langt mer arbeid enn han eller hun hadde grunn til
atro, vil nok vederlaget bli lavere enn dersom man
hadde valgt timefakturering. Dette eksempelet er
imidlertid ogsa egnet til 4 illustrere den iboende
faren provisjonsbetaling medferer for at meglerens
innsats daler bade kvantitativt og kvalitativt som
folge av at ekonomien i oppdraget utvikler seg i
negativ retning i forhold til det han hadde regnet
med da han patok seg det. Det er derfor ikke ned-
vendigvis slik at megleren vil legge for dagen den
samme innsatsen etter at man har passert hans
eller hennes forhandsvurdering av hvor krevende
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objektet vil veere & formidle, som for man nar dette
punktet. Som profesjonell aktor med forutsetnings-
vis god kjennskap til eiendomsmarkedet, vil
meglerne ha gode forutsetninger for 4 vurdere
objektenes salgbarhet, og siledes vurdere hvor
mye arbeid de vil matte nedlegge i et oppdrag.
Slike vurderinger vil imidlertid ogséa for en erfaren
megler veere beheftet med usikkerhet, og det er
grunn til & anta at meglerne helst ensker a kalku-
lere inn en buffer nar provisjonsniviet fastsettes.
Et eksempel som tar utgangspunkt i et alminnelig
provisjonsnivd ved salg av en to-roms leilighet i
Oslo pa to prosent av salgssummen, som fort kan
vise seg 4 komme opp i to millioner kroner, gir
ogsa en interessant pekepinn pa hvor mange timer
a tusen kroner megleren vil kunne fakturere. 40
timer vil etter mindretallets vurdering normalt
ligge langt over det man vil kunne fakturere som
faktiske arbeidstimer i slike oppdrag. Mindretallet
mener at det ikke er grunn til 4 anta at meglerho-
norarene generelt sett vil stige dersom man forbyr
bruk av provisjonsbetaling. For det store volumet
av oppdrag, er det tvert i mot grunn til & forvente
en viss nedgang.

Provisjonsbetaling legger et press pd meglerne
om & kalkulere inn en viss sats i oppdragene som
skal g4 til dekning av tap som felge av innsats som
ikke honoreres. Det generer en fordelingseffekt
som forer til at de oppdragsgiverne som maé betale
vederlag, dekker inn tap megleren lider i oppdrag
som ikke forer frem til at handel sluttes. Denne
effekten svekker begrunnelsen for emgll. § 4-1
annet punktum. Det kan ogsi stilles spersmal ved
rimeligheten av at oppdragsgivere betaler for
andre oppdragsgivere gjennom denne remplasse-
ringseffekten.

Det anferes gjerne at provisjonsbetaling er
gunstig for oppdragsgiver fordi det gir megleren
en egeninteresse i 4 oppné heyest mulig pris, og et
stykke pa vei har dette gyldighet. For megleren er
det imidlertid ogsa viktig & ha et storst mulig sam-
let salgsvolum. Megleren vil derfor ikke ha like
sterk interesse som oppdragsgiver i & oppna hoy-
est mulig pris. Dersom megleren kan fa til et salg
til en pris noe under forhdndsvurderingen av mar-
kedet, hvor alternativet er 4 ga pa en ny runde med
annonser og visninger, kan hensynet til omset-
ningshastighet og volum tilsi at han anbefaler en
pris som ligger under det oppdragsgiver realistisk
kunne ha oppnadd ved a vente med 4 slutte hande-
len. Den aksentueringen av betydningen av omset-
ningsvolum provisjonsbetaling medferer, kan ogsa
fore til en svekking av fokuset pa hvert enkelt opp-
drag.

Kapittel 9

Foreningen av oppdragsgiverens interesse i a
oppna heyest mulig pris med meglerens egeninte-
resse i heyest mulig provisjon, er ikke ubetenkelig
i forhold til megleres rolle som mellommann.
Megleren kan bare opptre lojalt overfor oppdrags-
giveren i den grad han eller hun ikke setter med-
kontrahentens berettigede forventning om neytra-
litet i fare, se naermere Rosén og Torsteinsen, Eien-
domsmegling - rettslige spersmal (2005) s. 124.
For interessenter er det viktig 4 kunne stole pa at
megleren segrger for innhenting, kontroll og videre-
formidling av relevant informasjon om eiendom-
men. Med provisjonsbetaling folger en egeninte-
resse i 4 unnlate & formidle prisdempende informa-
sjon. Dette kan imidlertid motvirkes noe gjennom
Kklare, objektive regler om hva slags informasjon
som skal formidles. Slik regulering har man i dag i
emgll. § 3-6. Fordi eiendom i utpreget grad er en
specieytelse, er det i tillegg behov for skjennsmes-
sige regler om meglerens opplysningsplikt, jf.
emgll. § 3-1 og § 3-7 og utvalgets forslag til nytt for-
ste ledd i § 3-6, se utkastet. Stilt overfor slike mer
skjennspregede regler, vil provisjonsinteressen
kunne virke forstyrrende nir megleren skal vur-
dere hvor langt han plikter 4 undersgke og for-
midle informasjon om eiendommen.

Megleren skal yte rad og veiledning overfor
interessenter, jf. emgll. § 3-1 annet ledd. Ved bruk
av provisjonsbetaling er det seerlig i forhold til rad
og veiledning i forbindelse med budgivning at man
kan tenke seg at meglers egeninteresse kan virke
forstyrrende. Muligheten til 4 fa utbetalt hele ved-
erlaget vil da vaere neert forestdende, og dette kan
pavirke meglers héandtering av budrunden, for
eksempel om det skal anbefales bud med forbe-
hold, hvilken pris som ma anses akseptabel og hvil-
ken akseptfrist som kan aksepteres. Hensynet til &
sikre en neytral administrering av budrundene,
taler saledes for at man ikke tillater bruk av provi-
sjonsbhetaling.

Noen av de uheldige effektene ved bruk av pro-
visjonsbetaling i forhold til interessenter kan mot-
virkes ved 4 innfere et krav om at megleren plikter
4 opplyse hva slags avtale om provisjon han har.
For profesjonelle akterer vil denne informasjonen
kunne brukes for & vurdere meglerens uavhengig-
het konkret og eventuelt knytte til seg andre radgi-
vere. Det er imidlertid en forutsetning etter gjel-
dende lov at det ikke skal veere behov for 4 benytte
pvrige radgivere, og denne forutsetningen ber i
hvert fall fortsatt legges til grunn i forhold til for-
brukere. Forbrukere har ogsd mindre forutsetnin-
ger for & vurdere betydningen av provisjonsavta-
len.
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Profesjonelle akterer vil ogsa i rollen som opp-
dragsgiver ha storre forutsetninger for 4 vurdere
om provisjonshetaling er en gunstig ordning av
vederlagssporsmaélet. Det er ogsa grunn til 4 anta
at rommet for & pulverisere tap i oppdrag som ikke
forer frem til handel, er mindre i naeringsforhold,
hvor oppdragsgiver er profesjonell.

Den utstrakte bruken av provisjonsbetaling i
bransjen er nok trolig en viktig arsak til at avlen-
ningene i foretakene ogsa for en stor del er provi-
sjonsbasert. Bare 15 prosent av de ansatte i
meglerfunksjon lennes fullt ut basert pa fastlenn,
mens 43 prosent har ren provisjonsbasert lenn og
37 prosent en kombinasjon av grunnlenn og
bonus. Fem prosent avlennes i form av andre
godtgjerelser som for eksempel utbytte mv. til
eiere. (Kilde: Kartlegging av kompetanse i eien-
domsmeglingsbransjen, Sentio AS, 2005, s. 12.)
Pa bakgrunn av disse tallene, ma man legge til
grunn at de uheldige folgene av provisjonsbeta-
ling for en stor del forplanter seg i foretakene og
ned til de utevende meglerne.

Mindretallet er pad denne bakgrunn kommet
frem til at provisjonsbetaling ber forbys i forbru-
kerforhold. I neeringsforhold ber det fortsatt veere
full avtalefrihet.

9.6 Brukav progressivt gkende
provisjoner

Eiendomsmeglingsloven har ingen eksplisitt regel
som forbyr bruk av progressivt ekende provisjo-
ner. Dette betyr likevel ikke at det hersker full avta-
lefrihet pa omradet. Spersmaélet har veert berert i
Kredittilsynets rundskriv nr. 51/1990, hvor det
heter:

«Generelt kan sies at ved inngaelsen av avtalen
om vederlag for megling er det meglers ansvar
4 pase at han ikke kommer i en slik stilling at
hans interesser kan identifiseres med en av par-
tene i handelen. En viktig side ved kravet til
god meglerskikk er at megler er neytral og uav-
hengig og innretter seg slik at han kan opptre
korrekt i forhold til partene i handelen, f.eks.
med hensyn til & gi partene de opplysninger de
har krav pa. Det vises i denne forbindelse til de
opplysninger Kjoper skal ha etter lovens § 3-6.
Det vises ogsé til § 3-1, hvoretter megler skal
utfere oppdraget i samsvar med god megler-
skikk. God meglerskikk innebaerer bla. at
megler skal ha omsorg for begge parters inter-
esser og gi savel kjoper som selger rad og opp-
lysninger av betydning for handelen og gjen-
nomferingen av denne. Meglers neytrale og
uavhengige stilling ma ikke kunne trekkes i
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tvil. Dersom det er avtalt at vederlaget skal
besta av det belep megler oppnér for eiendom-
men utover en naermere fastsatt minste salgs-
sum, vil megler fi en for personlig skonomisk
interesse i gjennomferingen av handelen. Etter
Kredittilsynets oppfatning vil det veere klart i
strid med god meglerskikk og kravet om uav-
hengighet dersom det inngés avtaler med slike
former for vederlag.

En annen form for vederlag er provisjon
med progressivt ekende prosentsats ved
okende salgssum. Ogsa i disse tilfeller vil de
synspunkter som er nevnt foran om meglers
frie og uavhengige stilling gjore seg gjeldende.
Provisjonsordningen innebzerer at meglers
vederlag beregnes pd grunnlag av eiendom-
mens salgssum, d.v.s. som en prosentandel av
salgssummen. Denne form for vederlag gir
megleren en direkte ekonomisk interesse i
salgssummen for eiendommen, idet salgssum-
men vil veere avgjerende for vederlagets stor-
relse. Provisjon som vederlagsform har derfor
i seg selv visse sider til meglers frie og uavhen-
gige stilling mellom kjoper og selger.

Kredittilsynet vil gjere oppmerksom péa at
det enkelte meglerforetakets provisjonssystem
ikke ma innrettes slik at det kan stilles spors-
maélstegn ved meglerens uavhengighet av sel-
ger- og Kjoperinteressen. Kredittilsynet vil ved
stedlige tilsyn og pa annen mate folge noye
med i hvordan foretakene legger opp sine ved-
erlags- og provisjonssystemer og vurdere disse
i forhold til omsorgsplikten for begge parters
interesser og bestemmelsene om god megler-
skikk i § 3-1 i lov om eiendomsmegling.»

Utvalgets flertall (Brathen, Grestad, Heiland,
Sanne og Tandberg), som i foregdende punkt ikke
foreslar & forby bruken av provisjonsbetaling, slut-
ter seg til de ovennevnte vurderingene og gér ikke
inn for noen eksplisitt regulering av bruken av pro-
gressive provisjoner.

For mindretallet (Moestue, Rokhaug, Roll-
Matthiesen og Rosén), som foreslar & forby provi-
sjonsbetaling i forbrukerforhold, far forslaget den
virkning at det heller ikke kan fastsettes progres-
sive provisjoner i slike oppdrag. Nar det gjelder
neeringsforhold, slutter mindretallet seg til uttalel-
sene i rundskrivet.

9.7 Forfallstidspunktet for meglers
krav pa vederlag

Det er avtalefrihet med hensyn til forfallstidspunk-
tet for meglers krav pa vederlag. Dersom vederla-
get er avtalt som provisjon, forfaller eiendoms-
meglers krav péa vederlag nar handel er kommet i



NOU 2006: 1 107

Eiendomsmegling

stand dersom ikke annet er avtalt, jf. emgll. § 4-3
(1). Reglen ble viderefort i eiendomsmeglings-
loven av 1989 fra tidligere lovgivning uten naer-
mere kommentarer (NOU 1987: 14 s. 85 og Ot. prp.
nr. 59 (1988-89) s. 48).

Utvalget har vurdert om forfallstidspunktet for
meglers krav pa vederlag burde utsettes til kon-
traktsinngéelse eller overtakelsestidspunktet, uav-
hengig av hvilken vederlagsform som er avtalt.
Begge tidspunkt ville ligge neermere avslutningen
av meglerens arbeid.

Et flertall av utvalgets medlemmer (Bréthen,
Heiland, Roll-Matthiesen, Tandberg og Sanne)
foreslar ikke endringer i gjeldende rett. Etter fler-
tallets syn ville det gi en uheldig regel dersom
meglers krav pa vederlag ikke forfaller for kon-
traktsinngéelse eller overtakelsestidspunktet. En
regel om at et av disse tidspunktene skulle veere
skjeeringstidspunkt, ville veere problematisk der
kjoperen trekker seg til tross for at han har avgitt
et bindende bud. A knytte forfallstidspunktet opp
mot overtakelsestidspunktet ville dessuten veere
problematisk der det er selgers eller Kkjopers for-
hold som gjer at overtakelsen trekker ut i tid. Fler-
tallet gar derfor inn for & viderefore regelen i
emgll. § 4-3 forste ledd om at eiendomsmeglers
krav pa provisjon forfaller nar handel er kommet i
stand. Det foreslas imidlertid at bestemmelsen
skal komme til anvendelse ved alle former for ved-
erlag, jf. punkt 9.11.2.

For utvalgets mindretall (Grostad, Moestue,
Rokhaug og Rosén) ma spersmalet ses i sammen-
heng med mindretallets vurdering i punkt 9.10.2
nedenfor, hvor det foreslés 4 lovfeste at oppdrags-
giveren har rett til 4 holde tilbake s& mye av veder-
laget at det sikrer de kravene oppdragsgiveren har
som folge av mislighold fra meglerens side. For &
sikre at tilbakeholdsrett i forbrukerforhold blir
reell, mener mindretallet at det ikke kan avtales
forskuddsbetaling, det vil si at det ikke kan kreves
vederlag for annet enn utfert arbeid. Mindretallet
mener at gjeldende rett ber videreferes i neerings-
forhold.

9.8 Oppdragsavtalen

9.8.1 Gjeldende rett

Avtale om eiendomsmeglingsoppdrag skal «inngés
pa blankett fastsatt av departementet» (oppdrags-
skjema), jf. emgll. § 3-2 forste ledd. Det fremgér av
bestemmelsen at det i avtaledokumentet skal inn-
tas opplysninger om:

Kapittel 9

«1. meglerens og oppdragsgiverens navn og
adresse,

2. handelens karakter (salg, kjop, utleie, leie
eller annet),

3. ved salgsoppdrag, hvilken eiendom hande-
len gjelder,

3. hva som er avtalt om meglerens vederlag,
herunder hva megleren kan kreve dersom
handel ikke kommer i stand,

5. hva som er avtalt om meglerens rett til 4
kreve dekning av utlegg, jf. § 4-4,

6. oppdragets varighet og hva som gjelder om
oppsigelse av oppdraget,

7. meglerens eventuelle rett til vederlag for
handel sluttet gjennom andre eller uten
mellommann og i sé fall om de naermere be-
tingelser for denne retten.»

I blanketten som departementet har fastsatt, er
det i medhold av emgll. § 3-2 annet ledd bestemt
noen ytterligere forhold som skal omtales i opp-
dragsavtalen.

Kravet om bruk av oppdragsskjema innebzerer
bade et absolutt formkrav og et krav til hvilke opp-
lysninger som skal fremkomme av avtalen.

Virkningene av brudd pa formkravet er regu-
lert i emgll. § 3-2 tredje ledd, hvor det fremgar at
megler ikke kan bygge noe krav mot oppdragsgi-
ver ved brudd péa vilkarene i emgll. § 3-2 forste ledd
og bestemmelser gitt i medhold av emgll. § 3-2
annet ledd. Dette gjelder selv om handel er sluttet
gjennom megleren. Dermed kan megleren verken
kreve vederlag eller dekning av utgifter med stotte
i oppdragsavtalen. P4 den annen side kan opp-
dragsgiveren forholde seg til avtalen med megle-
ren og kreve den gjennomfoert, dog slik at megle-
ren har rett til 4 si opp oppdraget pa vanlig mate.

9.8.2 Utvalgets vurderinger

Utvalget viser innledningsvis til punkt 5.3.8.4
foran, hvor bade utvalgets flertall og mindretall
foreslar at krav til oppdragsavtalens form og inn-
hold ikke skal gjelde utenfor forbrukerforhold. En
maé saledes ha dette for oye i det folgende.

Béade fordi eiendomsmeglingsoppdrag kan
vaere av sa vidt forskjellig art og at en rekke forhold
ber avklares for oppdraget padbegynnes, ber det
etter utvalgets oppfatning fortsatt oppstilles et krav
om at oppdragsavtalen skal veere skriftlig for a
vaere bindende. Selv om loven et stykke pa vei
regulerer bade meglers plikter og forholdet til opp-
dragsgiver, vil det fortsatt vaere rom for betydelig
avtalefrihet. Muntlige avtaler medferer okt risiko
for en rekke tvister, bdde underveis og i ettertid,
nar det gjelder gjennomferingen av oppdraget og
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hva som er avtalt vedrerende utlegg og vederlag.
Kravet om skriftform foreslas viderefort ogsa for
fornyelse av eiendomsmeglingsoppdrag.

Hvorvidt det fortsatt ber oppstilles et krav om
at oppdragsavtale bare kan inngés ved bruk av
skjema fastsatt av departementet (oppdrags-
skjema), er etter utvalgets oppfatning mer diskuta-
belt.

En av fordelene ved a kreve bruk av et fastsatt
oppdragsskjema er at de ulike rubrikkene virker
som en paminnelse om hvilke forhold som skal inn-
tas i avtalen. Dette kan vaere en fordel for bade
megler og oppdragsgiver. Oppdragsskjemaet som
brukes i dag, er ogsa laget slik at det ikke er plass
til omfattende regulering av hvert enkelt punkt i
oppdragsavtalen. Selv om gjeldende regelverk
ikke er til hinder for at det kan lages vedlegg til
oppdragsskjemaet, bidrar skjemaet til at det inngas
kortfattede avtaler, uten alt for mange forbehold.
Dette kan vaere en fordel for oppdragsgiver.

Pa den annen side er det uvanlig at privatretts-
lige avtaler bare kan inngas ved bruk av offentlig
fastsatt skjema. Den alminnelige méte & regulere
avtaleinngéelser av offentlig interesse, er at det i
lov eller forskrift angis hva avtalen skal inneholde,
og at det eventuelt oppstilles krav om skriftlighet,
jf. for eksempel lov 25. juni 1999 nr. 46 om finansav-
taler og finansoppdrag (finansavtaleloven) § 15
(om kontoavtaler), § 48 (om laneavtaler), § 61 (kau-
sjonsavtaler). Utvalget kan ikke se at det er seerlige
hensyn som tilsier at avtaler om eiendoms-
meglingsoppdrag ber reguleres etter andre prin-
sipper. Det offentlig fastsatte skjemaet kan etter
utvalgets oppfatning gi en legitimitet eller status
som ikke stér i forhold til hva oppdraget gjelder,
sett hen til andre sammenlignbare avtaleforhold.

Meglerforetakene bruker i stor utstrekning
elektroniske versjoner av oppdragsskjemaet. I
mange tilfeller blir oppdragsgiver forelagt et slikt
skjema, hvor ogsa de fleste vilkirene for avtalen
standardmessig er utfylt elektronisk pa forhénd.
Oppdragsgiver kan dermed fi inntrykk av at flere
av vilkarene er offentlig fastsatt og at det ikke er
mulig & forhandle om disse. Utvalget mener at
dette kan vaere et uheldig utslag av det offentlig
fastsatte skjemaet. Gar man bort fra et slikt skjema,
kan det fore til at oppdragsgiver blir mer bevisst
sine forhandlingsmuligheter, noe som igjen vil
kunne bidra positivt til konkurransen i eiendoms-
meglingsbransjen.

Utvalget ser heller ikke bort fra at det offentlig
fastsatte oppdragsskjemaet kan fore til at avtale-
tolkningen utelukkende baserer seg péa forhold
som er nedfelt i skjemaet. Nar oppdragsavtalen tol-
kes, kan det imidlertid i samsvar med alminnelige
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prinsipper for avtaletolkning veere grunn til ogsa &
vektlegge omstendigheter som ikke direkte frem-
kommer av avtalen, som for eksempel hva megle-
ren har uttalt i forbindelse med innsalget av opp-
draget. Utvalget antar at forhold som ikke er ned-
felt i avtalens ordlyd, i praksis lettere vil kunne bli
vektlagt som tolkningsmomenter nir man gar bort
fra det offentlig fastsatte skjemaet.

Selv om utvalget ikke foreslér & viderefere kra-
vet om at eiendomsmeglingsoppdrag méa avtales
ved bruk av offentlig fastsatt oppdragsskjema,
mener utvalget at det i forbrukerforhold fremdeles
bor oppstilles krav til hvilke opplysninger som
minst skal vaere regulert i en avtale om eiendoms-
meglingstjenester, herunder oppdrag som gjelder
oppgjor. Det kan saerlig vises til at oppdragsavtalen
er en viktig avtale for oppdragsgiver, samtidig som
det er en avtale de fleste sjelden inngar. Loven ber
soke & sikre at sentrale spersmal fremgar av avta-
len pé en tilstrekkelig klar méte.

Oppdragsavtalen skal blant annet angi hva som
er avtalt om meglerens vederlag, herunder hva
megleren kan kreve dersom handel ikke kommer i
stand.

I forbrukerforhold skal alle belep som oppgis
veere medregnet merverdiavgift.

Som nevnt i punkt 9.5.1 foran, er det i dag van-
ligst & avtale provisjonsbetaling, foruten at det kre-
ves dekning av utlegg. I tillegg til dette er det ikke
uvanlig at eiendomsmegleren lager ulike «pak-
ker», «gebyrer», «honorar», som innehar storre
eller mindre elementer av fortjeneste. Eksempler
pa vederlag av denne kategorien er markedsfo-
ringspakke, tilretteleggingshonorar, etablerings-
gebyr og garantiforsikring. En del meglerforetak
har ogsa praksis for a ta seg sarskilt betalt for
avholdelse av visninger. I praksis forekommer
ogsa «innestielsesgebyr» etc. Nar det gjelder
«innestaelsesgebyr», har Kredittilsynet uttalt fol-
gende i rundskriv 18/2002:

«Gebyr for innestielse er ein del av eige-
domsmeklaren sitt ordinzere vederlag, og eige-
domsmeklaren har saleis heve til & avtale at
oppdragsgivar skal betale ei saerskild godt-
gjersle for denne, for eksempel i tillegg til ordi-
neer provisjon. Slike avtalar ma takast inn i opp-
dragsskjemaet under punkt 4A.

Kredittilsynet er likevel blitt oppmerksam
pa at bruken av omgrepet «innestdelsesgebyr»
gjer at mange oppdragsgivarar ikkje oppfattar
dette som ein del av eigedomsmeklaren sitt
vederlag, men eit gebyr eigedomsmeklaren
sjolv betaler til tredjemann.

Kredittilsynet vil pa bakgrunn av dette be
om at foretaka ikkje bruker uttrykket «gebyr»,
«avgift» eller andre omgrep som kan fore til at
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oppdragsgivar trur at dette er noko anna enn
ein del av eigedomsmeklaren sin ordinaere pro-
visjon. Kredittilsynet vil pd bakgrunn av dette
tilrd at vederlaget til meklaren i samband med
innestaelser blir dekt av den ordinaere provisjo-
nen til meklaren.»

Etter utvalgets oppfatning er det uheldig der-
som det tilslores hva som er meglerens vederlag
ved salget, og utvalget slutter seg til oppfatningen i
Kredittilsynets rundskriv 18/2002. Den utviklin-
gen som man har sett eksempler pa i den senere
tid, med «pakker», «gebyrer» eller «honorar» i til-
legg til det ovrige vederlaget, er lite enskelig. I
mange tilfeller kreves dette selv om det ikke inngéar
utlegg i disse «pakkene» mv. Dette har neppe noen
annen forklaring enn at det 4 ta vederlag ut av det
«ordinaere» vederlaget innebaerer at denne kan set-
tes lavt, noe som vil kunne ha betydning i konkur-
ransen med andre foretak.

Utvalgets flertall (Brathen, Grestad, Heiland,
Sanne og Tandberg), som ikke ensker & forby bru-
ken av provisjonsbetaling, mener at foretak som
velger & tilby resultatorientert vederlag (provi-
sjon), ber serge for at alt vederlag inngér i provisjo-
nen. For mindretallet (Moestue, Rokhaug, Roll-
Matthiesen og Rosén) som ensker & forby provi-
sjonsbetaling i forbrukerforhold, innebzerer dette
at disse «pakkene» mv. ikke kan komme som et til-
legg til time- eller fastprisen. Bakgrunnen for utval-
gets standpunkt her, er at den blanding som i dag
finner sted, er egnet til 4 villede, noe som kan vaere
lite lojalt overfor kontraktsparten (oppdragsgiver).

Meglers vederlag skal fremga samlet. Dette
skal oppgis atskilt fra meglers utlegg. Et seerlig
problem utgjer utgifter til annonsering, som det
kan veere vanskelig 4 angi omfanget av nar opp-
dragsavtalen inngés. Padrar eiendomsmegleren
oppdragsgiver utgifter til annonsering utover det
som fremgar uttrykkelig av oppdragsavtalen, mé
eiendomsmegleren etter utvalgets oppfatning
kunne dokumentere at avtale om annonsering er
inngéatt. Har eiendomsmegleren gitt oppdragsgive-
ren skriftlig bekreftelse pa at avtale om annonse-
ring er inngétt i trdd med tilleggsavtale med opp-
dragsgiveren og oppdragsgiveren ikke straks der-
etter har gitt melding til eiendomsmegleren der-
som han eller hun mener at annonsene ikke skulle
veert bestilt, er det en formodning for at avtale om
annonsering er inngatt.

Det kreves videre et samlet spesifisert kost-
nadsoverslag over summen av det totale vederla-
get og de samlede utlegg, se utkastet § 3-2 forste
ledd nr. 6. Begrunnelsen for dette forslaget er at
det skal veere forutsigbart for oppdragsgiver hva
de totale kostnadene blir.
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Utvalget har vurdert om det ogsé skal oppstil-
les krav om at oppdragsgiver skal gis tilgang til lov-
teksten i eiendomsmeglingsloven kapittel 3 og 4
for oppdragsavtale inngés. Formaélet skulle vaere a
gi oppdragsgiver opplysning om sentrale lovbe-
stemmelser av betydning for oppdraget. Utvalget
ser at det vil kunne vaere hensiktsmessig om slike
opplysninger gis, men er kommet til at loven ikke
ber inneholde et slikt pabud.

Nar det gjelder neermere innholdet i oppdrags-
avtalen, vises det til merknadene til bestemmelsen.

Nar det gjelder folgene av at oppdragsavtalen
ikke tilfredsstiller de lov- og forskriftsfastsatte
krav, mener utvalget at den naveerende regel i
emgll. § 3-2 tredje ledd om at ethvert krav pa ved-
erlag og utlegg dermed bortfaller, ikke ber videre-
fores. Regelen, som er spesielt tilpasset bruken av
et offentlig fastsatt oppdragsskjema, kan gi urime-
lige utslag, noe som er reflekterti uttalelser fra Kla-
genemnda/Reklamasjonsnemnda. Bestemmelsen
har i praksis vist seg 4 gi opphav til en lang rekke
tvilsspersmal, serlig i tilknytning til om skjemaet
er korrekt utfylt. Det samme gjelder ved fornyelse
og endring av oppdraget. Det store antallet tvils-
sporsmdl som den naverende regel i emgll. § 3-2
tredje ledd har gitt opphav til, var neppe forutsett
da lovbestemmelsen ble gitt. Regelen samsvarer
heller ikke med den tradisjonelle norske oppfatnin-
gen av betydningen av formfeil. Videre er
emgll. § 3-2 tredje ledd uten treffsikkerhet i for-
hold til & ramme andre feil og svakheter ved eien-
domsmeglingsoppdraget, og den kan gi en tilfeldig
fordel for oppdragsgiver som slipper a betale ved-
erlag til eiendomsmegleren og dekke utlegg som
eiendomsmegleren faktisk har hatt i anledning
oppdraget.

Utvalget foreslar at det ber innfores et krav om
skriftlighet for at bindende avtale skal kunne anses
for a foreligge. Dette innebarer at det mé veere
nedfelt en skriftlig avtale som har et innhold som
gjor den tilstrekkelig til at man kan bygge retts-
virkning pa den i henhold til alminnelige minste-
krav til hva som kreves av avtalers innhold for &
vaere bindende.

Virkningene av brudd pé innholdskravene opp-
regnet i loven, ma avgjeres ut fra alminnelige avta-
lerettslige tolkningsprinsipper.

Nar det gjelder offentligrettslige folger av at
eiendomsmeglingsforetak inngar mangelfulle opp-
dragsavtaler, er dette et forhold som ma handhe-
ves av tilsynsmyndighetene. Bruk av oppdragsav-
taler i strid med lov og forskrift, vil kunne fore til
sanksjoner overfor foretaket og ansvarlig/fag-
ansvarlig megler.
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9.9 Nedsettelse av meglers vederlag

Etter emgll. § 4-6 kan vederlagskravet settes ned
eller falle bort dersom foretaket vesentlig har tilsi-
desatt sine plikter mot Kjoper eller selger.

Loven og forarbeidene, sett under ett, tilsier at
bestemmelsen kan pdberopes for & kreve reduk-
sjon av vederlaget selv om det ikke kan dokumen-
teres skonomisk tap.

Etter ordlyden i emgll. § 4-6 synes det 4 veere et
krav at pliktbruddet eller pliktbruddene samlet
sett ber vaere vesentlige for nedsettelse av meglers
vederlag kan kreves. I praksis har regelen om ned-
settelse av meglers vederlag spilt en noksé liten
rolle.

Utvalget gér inn for at det fortsatt skal veere en
regel om nedsettelse av meglers vederlag. Utval-
get har imidlertid vurdert om gjeldende bestem-
melse ber endres slik at det ikke lenger er nedven-
dig at meglers pliktbrudd skal veere vesentlig for at
oppdragsgiver skal kunne kreve nedsettelse av
meglers vederlag. Etter utvalgets oppfatning ma
utgangspunktet veere at det ma kunne forventes at
megler oppfyller sine plikter overfor oppdragsgi-
ver, og at oppdragsgiver ikke skal veere nedt til &
betale full pris dersom oppdraget likevel er kvalita-
tivt mangelfullt utfert. P4 den annen side ber ikke
regelen om oppdragsgivers rett til 4 kreve meglers
vederlag nedsatt utformes slik at rene bagateller
kan utlese et krav om nedsettelse av meglerveder-
laget.

Utvalget foresléar pa denne bakgrunn at regelen
endres slik at nedsettelse av meglers vederlag kan
kreves dersom pliktforssmmelsen «ikke er ubety-
delig». Bestemmelsen er utformet etter monster av
husleieloven § 2-11. Forslaget innebaerer siledes
en viss oppmykning i forhold til gjeldende rett,
ettersom det ikke lenger skal veere nedvendig for
oppdragsgiver i godtgjere vesentlig tilsidesettelse
av meglers plikter. Et minimumsvilkar for at
meglers vederlag skal kunne nedsettes, er etter
forslaget at meglers plikter er tilsidesatt mer enn
rent bagatellmessig.

Foreligger grunnlag for nedsettelse av meglers
vederlag, skal nedsettelsen vaere skjonnsmessig i
forhold til pliktbruddet. Det er ikke nedvendig for
oppdragsgiveren & dokumentere et gkonomisk tap.

9.10 Oppdragsgivers tilbakeholdsrett

9.10.1 Gjeldende rett
Det er et alminnelige kontraktsrettslig prinsipp at

hver av partene i et gjensidig bebyrdende kon-
traktsforhold har rett til & holde tilbake en for-
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holdsmessig del av sin egen ytelse (detensjons-
rett) ved mislighold fra den andre partens side.
Detensjonsretten er ikke naermere regulert i eien-
domsmeglingsloven, men misligholdsvirkningen
kan formentlig i prinsippet uteves ogsé ved eien-
domsmeglingsoppdrag.

Selv om oppdragsgiver har rett til & holde til-
bake hele eller deler av vederlaget ved mislighold
fra meglerens side, har denne misligholdssanksjo-
nen spilt liten rolle i praksis. Dette har sammen-
heng med flere forhold. For det forste folger det av
emgll. § 4-3 at meglerens krav pa vederlag forfaller
nar handelen er kommet i stand, dvs. nar det fore-
ligger en bindende avtale, typisk ved oppdragsgi-
vers aksept av et bud. Videre handterer megleren
normalt det ekonomiske oppgjeret mellom par-
tene, jf. emgll. § 3-9. Ofte er det avtalt mellom par-
tene at kjoperen skal betale inn et forskudd senest
forut for kontraktsmetet. Dersom dette forskuddet
blir stdende pa meglerens klientkonto og pengene
fra innbetalingstidspunktet méa anses & tilhere opp-
dragsgiver, kommer megleren allerede fra det tids-
punktet pengene kommer inn pa konto i motreg-
ningsposisjon overfor oppdragsgiver. Han kan, og
vil ogsa regelmessig, ta seg dekket av forskuddet
for sitt forfalte krav pa vederlag.

9.10.2 Utvalgets vurdering

Utvalget har pa dette punktet delt seg i et flertall og
et mindretall.

Flertallet (Brathen, Heiland, Roll-Matthiesen,
Sanne og Tandberg) foreslar & viderefore gjel-
dende rett. Flertallets syn mé ses i sammenheng
med forslaget om & viderefore den deklaratoriske
bestemmelsen i emgll. § 4-3 forste ledd om at eien-
domsmeglers krav pa vederlag forfaller nar handel
er kommet i stand, se punkt 9.7 foran.

Sett hen til at eiendomsmegling er et mellom-
mannsoppdrag, er det etter flertallets oppfatning
naturlig at tilbakeholdsretten ma spille en beskje-
den rolle. Tradisjonelt er tilbakeholdsretten en
misligholdsbefoyelse som kan uteves av begge
parter i et kontraktsforhold. Skulle oppdragsgiver
uberettiget holde vederlaget tilbake, ville det sale-
des veere naturlig om ogsa eiendomsmegler hadde
rett til 4 holde sin ytelse tilbake ved & stanse arbei-
det med oppdraget. Dette ville imidlertid &penbart
kunne gé utover oppdragsgivers medkontrahent.
En forholdsmessig tilbakeholdelse av eiendoms-
meglers ytelse ville for evrig veere vanskelig a
tenke seg.

Flertallet legger imidlertid sterre vekt pa at
loven ikke mé legge opp til et system som innbyr til
tvister, og som er prosessgkonomisk uhensikts-
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messig. En regel som i storre grad legger opp til at
oppdragsgiver kan holde vederlaget tilbake, vil
etter flertallets oppfatning utvilsomt veere prosess-
okonomisk uheldig. Der oppdragsgiveren holder
vederlaget tilbake, ville Reklamasjonsnemnda for
eiendomsmeglingstjenester settes ut av spill i for-
hold til & behandle tvisten. Dette har blant annet
sammenheng med at eiendomsmegler ikke har
rett til 4 bringe saker inn for Reklamasjonsnemnda,
og det finnes heller ingen sanksjonsmidler i for-
hold til oppdragsgivere som ikke vil rette seg etter
Reklamasjonsnemndas vedtak. Der oppdragsgiver
utever sin tilbakeholdsrett uten a veere berettiget
til dette, eller holder tilbake mer enn en forholds-
messig del, ma megler bruke vanlige inndrivelses-
mater for & fa sitt tilgodehavende. Tvisten kan der-
med havne i de ordinzre domstoler, med de belast-
ninger dette innebarer. Oppdragsgiver som ube-
rettiget har utevet tilbakeholdsretten, eller holdt
tilbake mer enn en forholdsmessig del, og som
saledes taper saken, vil normalt vaere forpliktet til &
betale bade egne og motpartens saksomkostnin-
ger i henhold til vanlige sivilprosessuelle regler.
Kostnadene vil i slike tilfeller bli vesentlig hoyere
béade for samfunnet og den enkelte enn et system
som legger opp til at oppdragsgiver billig og uten
risiko for & dekke motpartens saksomkostninger
kan fa avklart sin rettsstilling gjennom Reklamas-
jonsnemnda.

Utvalgets mindretall (Grostad, Moestue, Rok-
haug og Rosén) mener at det er uheldig at opp-
dragsgiver praktisk sett i mange tilfeller er avska-
ret fra & kunne uteve tilbakeholdsrett i egen ytelse
ved mislighold fra meglerens side. Tilbakeholds-
retten er en alminnelig sanksjon ved mislighold
som har stor praktisk betydning. Ved & holde til-
bake hele eller deler av egen ytelse, veltes soks-
malsbyrden over pd motparten. Det er siledes en
sveert effektiv sanksjon som har et betydelig poten-
sial i forhold til & sikre privatrettslig handhevelse
av brudd pa eiendomsmeglingsloven. Et viktig
praktisk eksempel hvor tilbakeholdsretten kan
veere av stor betydning, er generell misneye med
meglerens saksbehandling. Oppdragsgiver har for
eksempel mattet rette opp feil og svakheter i
annonsetekster, holdt visninger pd egenhand i
strid med forutsetningene, opplevd at eiendom-
men ble lagt svaert sent ut pa Internett (tett opp til
visning), at megleren hadde med seg for fa pro-
spekter pa visning osv. I slike tilfeller vil det kunne
veere grunnlag for & kreve et forholdsmessig pris-
avslag. Ofte vil det imidlertid veere tale om sd sma
summer for den enkelte oppdragsgiver at det ikke
er prosessgkonomisk forsvarlig 4 bringe saken inn
for retten.
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Det forhold at meglerens vederlag etter den
deklaratoriske bestemmelsen i emgll. § 4-3 forfal-
ler allerede nér bindende avtale blir inngéatt mellom
partene, er uheldig ogsé fordi megleren derigjen-
nom fratas de skonomiske incentivene til 4 sti opp-
dragstiden ut, se neermere om dette i mindretallets
vurderinger i punkt 9.5.2 foran om vederlag.

For & sikre oppdragsgiver mulighet til & uteve
sin tilbakeholdsrett, foreslar mindretallet at det tas
inn en regel som skal synliggjore at oppdragsgiver
har denne sanksjonen. Videre foreslés det i forbru-
kerforhold et forbud mot 4 motregne krav pa ved-
erlag i klientmidler som tilherer oppdragsgiveren,
frem til handelen er gjennomfert. Dersom megle-
ren da ensker & motregne sitt krav pa vederlag i
kjopesummen, ma det fremsettes en foresporsel
om dette til oppdragsgiveren, og forst dersom opp-
dragsgiveren samtykker, kan megleren ta seg dek-
ket av kjepesummen. Dette anses nedvendig for &
sikre oppdragsgiver en mulighet til 4 foreta en
samlet vurdering av meglerens innsats fer opp-
dragsgiveren betaler ut vederlaget eller meddeler
at han eller hun ensker 4 holde tilbake hele eller
deler av dette som folge av mislighold fra megle-
rens side.

Mindretallet har felgende forslag til ordlyd:

«(1) Det kan ikke avtales forskuddsbetaling i
forbrukerforhold, jf. § 1-3 tredje ledd annet
punktum.

(2) Oppdragsgiveren har rett til 4 holde tilbake
sa mye av vederlaget at det sikrer de kravene
oppdragsgiveren har som felge av mislighold
fra meglerens side.

(3) I forbrukerforhold kan megleren motregne
forfalt krav pa vederlag i klientmidler som tilhe-
rer oppdragsgiveren, safremt det forst er rettet
en foresporsel om det til oppdragsgiveren og
denne har samtykket til at motregning kan
skje.»

9.11 Oppdragets varighet, oppsigelse
av oppdraget, rett til vederlag

9.11.1 Gjeldende rett

I forbrukerforhold skal eiendomsmeglingsopp-
drag «gis for et bestemt tidsrom som ikke kan
vaere lenger enn seks maneder», jf. emgll. § 3-3
forste ledd ferste punktum jf. annet ledd. Utenfor
forbrukerforhold kan oppdrag gis og fornyes for
mer enn seks maneder, men oppdraget kan ikke
gis for et ubestemt tidsrom.

Det folger videre av emgll. § 3-3 tredje ledd at
hver av partene kan si opp oppdraget uten varsel
og uten narmere begrunnelse. Oppdragsgivers
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ubetingede rett til 4 si opp oppdraget kan ikke fra-
skrives i avtale.

Dersom oppdragsgiveren sier opp oppdraget,
har megler krav pé et «rimelig vederlag for utfert
arbeid», jf. emgll. § 3-3 fjerde ledd forste punktum.
Megler har videre krav pa dekning av utlegg i hen-
hold til oppdragsavtalen, jf. emgll. § 3-3 fjerde ledd
annet punktum.

Paragraf 4-2 forste ledd slar fast at megleren
har krav pd provisjon dersom handel kommer i
stand i oppdragstiden. Dette gjelder likevel ikke
dersom annet er avtalt, jf. § 4-1 annet ledd.

Eiendomsmegler har videre krav pa provisjon
dersom handel er kommet i stand med noen som
«megleren har forhandlet med i oppdragstiden»
eller som «etter forespersel har fitt opplysninger
om eiendommen i oppdragstiden», jf. emgll. § 4-2
annet ledd nr. 2 og 3. Ogsa dette gjelder kun der-
som ikke annet er avtalt.

Som det folger av emgll. § 4-2 tredje ledd gjel-
der § 4-2 annet ledd ved kjepsoppdrag bare der
dette er spesielt avtalt, jf. NOU 1987: 14 s. 83:

«Bestemmelsene om meglerens eneformid-
lingsrett og om beskyttelse mot utnytting av
meglerens innsats («sperrefrist»-bestemmel-
sen) er utformet primart med tanke pa de van-
lige tilfellene hvor selgeren er oppdragsgiver.
Det samme gjelder for eiendomsmeglingslo-
vens § 13 annet ledd, jfr. bemerkningene om
dette hos Braekhus s. 416. Et kjepsoppdrag vil,
hvor det forekommer, ofte ikke ha tilknytning
til noen bestemt eiendom. Det kan da synes
mindre naturlig at oppdragsgiveren selv skal
vaere avskaret fra 4 seke etter en passende eien-
dom, og det vil ogsé vaere rimelig at oppdrags-
giveren kan kjepe gjennom en annen megler
som kanskje har salgsoppdrag pa den eiendom-
men som enskes Kkjopt. Noe lignende gjelder
for bestemmelsene om «sperrefrist» i utkastets
annet ledd: Faren for misbruk av meglerens
innsats er mest neaerliggende hvor oppdraget
gjelder en bestemt eiendom. Reglene ber der-
for ikke uten videre veere de samme for salgs-
oppdrag og for Kkjepsoppdrag pa disse punk-
tene.

Det kan likevel ikke utelukkes at megleren
i visse situasjoner har behov for den beskyttel-
sen som folger av eneformidlingsretten og av
«sperrefrist»-regelen. Seerlig kan dette fore-
komme hvis megleren far i oppdrag & arbeide
for kjep av en bestemt eiendom, eventuelt én av
noen fa bestemte eiendommer.

Utvalget har derfor valgt 4 gjere unntak for
kjopsoppdrag i den formen at disse tilfellene
nevnes spesielt i paragrafens tredje ledd. Ene-
formidlingsretten og «sperrefrist»-bestemmel-
sene skal bare gjelde for kjepsoppdrag dersom
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dette er seerskilt avtalt i oppdraget. Isolert sett
kunne den samme regelen uttrykkes ved at
paragrafens forste ledd annet punktum og
annet ledd positivt var avgrenset til 4 gjelde
salgsoppdrag, men med utvalgets forslag opp-
nas det at partene mer tydelig gjeres oppmerk-
som pd muligheten for & avtale tilsvarende
regler for kjopsoppdrag.»

9.11.2 Utvalgets vurderinger

Etter utvalgets oppfatning ber ikke oppdraget i for-
brukerforhold kunne gis for mer enn seks mane-
der av gangen. Er ikke eiendommen solgt i lepet av
seks maneder, kan det for begge parter vaere hen-
siktsmessig a vurdere oppdraget pa nytt.

Utvalget foreslar ogsa at reglene om partenes
rett til & si opp oppdraget blir viderefort. Utvalget
ser ingen grunn til 4 gjeninnfere en regel om en
naermere bestemt oppsigelsesfrist, slik det fulgte
av eiendomsmeglingsloven av 1938.

Utvalget har videre vurdert om det ber oppstil-
les formkrav til oppsigelsen, men ensker ikke & ga
inn for dette. Hvorvidt det foreligger en oppsi-
gelse, ma derfor avgjeres etter vanlige bevisregler.
Det vil veere i begge parters interesse a opptre slik
at bevis sikres. Er megler i tvil om oppdragsgiver
har sagt opp oppdraget, ma han eller hun umiddel-
bart ta initiativ for & avklare usikkerheten.

Nar det gjelder regelen i emgll. § 3-3 fjerde ledd
forste punktum, mener utvalgets flertall (Brathen,
Grostad, Heiland, Sanne og Tandberg) at bestem-
melsen kan videreferes under et system som fort-
satt tillater vederlag fastsatt som provisjon. Skulle
mindretallets forslag om forbud mot provisjonsbe-
taling i forbrukerforhold vinne frem, mener flertal-
let at dette ma gjenspeiles i emgll. § 3-3 fijerde ledd
forste punktum. Gjeldende regel har sterk forank-
ring i et system som legger opp til provisjon, jf.
Rosén og Torsteinsen, Eiendomsmegling - retts-
lige spersmal (2005) s. 106-107. Dersom oppdrags-
giveren sier opp oppdraget hvor det er avtalt time-
betaling eller fast pris, er det ingen grunn til & lov-
feste at vederlaget skal vaere «rimelig». Oppsigelse
av oppdraget ber ikke veere en lettvint vei ut av opp-
dragsforholdet hvor oppdragsgiveren syner mulig-
heten for omsetning uten formidlingskostnader, jf.
NOU 1987: 14 s. 71. Eiendomsmegler ber derfor i
slike tilfeller normalt ha krav pa forholdsmessig
betaling fastsatt med utgangspunkt i det avtalte
vederlag.

Nar det gjelder den deklaratoriske regelen i
emgll. § 4-2, regulerer den i dag kun retten til ved-
erlag der denne er fastsatt som provisjon, ikke hvor
det er avtalt fastpris eller timepris.
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For flertallet (Brathen, Grestad, Heiland, Sanne
og Tandberg), som i punkt 9.5.2 ikke foreslar a
sette forbud mot provisjonsbetaling i forbrukerfor-
hold, foreslis bestemmelsen endret fra «provisjon»
til «vederlag». Bakgrunnen for dette er at megler, i
mangel av seerskilt avtale om noe annet, ogsa ber
ha krav pa vederlag der det er avtalt fastpris eller
timepris. Dette gjelder bade emgll. § 4-2 forste og
annet ledd. Paragraf 4-2 er som nevnt deklarato-
risk, jf. § 4-1 annet ledd, og vil komme til anven-
delse bade i og utenfor forbrukerforhold dersom
ikke annet er avtalt.

Mindretallet (Moestue, Rokhaug, Roll-Matthie-
sen og Rosén), foreslar i punkt 9.5.2 & forby provi-
sjonsbetaling i forbrukerforhold. Mindretallet slut-
ter seg til flertallets forslag over, med den begrens-
ning at nar det i forslaget til ny ordlyd i § 4-2 tales
om meglers «vederlag», menes bare time- og fast-
pris i forbrukerforhold.

Utvalget har vurdert om emgll. § 4-2 annet ledd
nr. 2 om at eiendomsmegleren har krav pa provi-
sjon («vederlag» etter utvalgets forslag ovenfor)
dersom handel er kommet i stand med noen som
«megleren har forhandlet med i oppdragstiden»
eller som «etter forespersel har fatt opplysninger
om eiendommen i oppdragstiden», burde erstattes
med en regel om at megleren har krav pa vederlag
der det har skjedd en handel som péaviselig kan
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fores tilbake til eiendomsmegleren uavhengig av
hvor lang tid som er gatt siden eiendomsmegler
hadde oppdraget. En slik regel ville nok gi et bedre
uttrykk for at eiendomsmeglerens rett til vederlag
er et utslag av den innsats eiendomsmegleren har
lagt ned i oppdraget. Etter utvalgets oppfatning er
det imidlertid her viktig med en rettsteknisk enkel
regel.

Utvalget har ogsd vurdert om megler skulle
palegges & fore en liste over de som har vert i kon-
takt med megleren, men har kommet til at dette
ikke bar kreves. Det er eiendomsmeglerens risiko
om han eller hun kan dokumentere at handel er
kommet i stand med noen «som etter foresporsel
har fatt opplysninger om eiendommen i oppdrags-
tiden».

Utvalget har videre behandlet spersmaélet om
hva som skal til for at handel kan sies 4 veere kom-
met i stand med noen som «etter forespersel» har
fatt opplysninger om eiendommen i oppdragsti-
den. Etter utvalgets oppfatning vil det for eksempel
veere tilstrekkelig om det kan dokumenteres at
informasjon er lastet ned fra Internett. Utvalget fin-
ner det imidlertid ikke hensiktsmessig at lovtek-
sten inneholder narmere presisering av hva som
skal til for at en Kkjoper etter foresporsel har fatt
opplysninger om eiendommen.
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Kapittel 10
Meglers plikter ved gjennomfgring av oppdrag

10.1 Innledning

Ifolge mandatet skal utvalget foreta en vurdering
av om det er behov for en neermere regulering av
eiendomsmeglingsoppdrag, herunder hvilke plik-
ter og ansvar eiendomsmegleren ber ha overfor
oppdragsgiver og dennes medkontrahent, samt
eventuelle andre interessenter. Utvalget skal ogsa
vurdere hvorvidt eiendomsmeglingsloven, som
palegger eiendomsmegler en omsorgsplikt for
begge parter, gjenspeiler realitetene og om det er
behov for endringer pa dette punktet.

For vurderingen av om det er behov for naermere
regulering av megleroppdraget, er det avgjerende
hvilken rolle eiendomsmegleren skal tillegges. Det
ma derfor forst tas stilling til hvilken rolle eiendoms-
megleren skal ha i forbindelse med de transaksjoner
som er omfattet av loven, se punkt 10.2.2 nedenfor,
hvor det ogsa er vurdert hvorvidt lovens intensjon
om meglerens omsorgsplikt overfor partene gjen-
speiler realitetene, for spersmaélet om mer detaljert
regulering av oppdraget behandles.

De fleste eiendomsmeglingsoppdrag er salgs-
oppdrag, der selgeren er eiendomsmeglerens opp-
dragsgiver. Etter vurderingen av meglerens forhold
til partene, vil utvalget derfor forst behandle den
rettslige reguleringen av meglers plikter i forbin-
delse med salgsoppdrag. Meglers handtering av
Kjops-, leie- og oppgjersoppdrag er vurdert i punk-
tene 10.4, 10.5 og 10.6 nedenfor. Det gis imidlertid
ingen uttemmende beskrivelse av meglers plikter i
relasjon til de ulike oppdragstypene. I fremstillingen
blir det videre normalt ikke sondret mellom neerings-
og boligmegling, og heller ikke i forhold til om eien-
dommen er beliggende i Norge eller i utlandet. Det
vises for gvrig til seerskilt omtale av neerings- og uten-
landsmegling henholdsvis i punkt 5.3.8 og 5.4 foran.

10.2 God meglerskikk. Meglers
omsorgsplikt - forholdet til partene

10.2.1 Gjeldende rett

God meglerskikk, herunder meglerens omsorgs-
plikt overfor partene, behandles her isolert, og

atskilles dermed fra meglerens plikt til uavhengig-
het, som blant annet kommer til uttrykk i loven
gjennom reglene om forbud mot egenhandel og
forbudet mot & drive annen neeringsvirksomhet, jf.
behandlingen av dette temaet i kapittel 8 foran.

Som nevnt i punkt 5.3.1.1 foran, bygger gjel-
dende eiendomsmeglingslov pé prinsippet om at
eiendomsmegleren opptrer som mellommann,
karakterisert ved at vedkommende bidrar ved
omsetning mv. av fremmed fast eiendom for tredje-
manns regning og risiko. Eiendomsmegler utover
folgelig ikke egenhandel, og han eller hun skal
som utgangspunkt ikke ha andre bindinger til
noen av partene enn de som folger av eiendoms-
meglingsoppdraget.

Den grunnleggende bestemmelse om utevel-
sen av mellommannsrollen er emgll. § 3-1 forste
ledd, som krever at eiendomsmegler skal utfere
oppdraget «i samsvar med god meglerskikk... og
med omsorg for begge parters interesser». Uttryk-
ket «omsorg» peker mot at megleren gjennom opp-
draget ikke patar seg 4 oppna et bestemt resultat,
men & arbeide for & utfere oppdraget sd godt som
mulig, jf. NOU 1987: 14 s. 63-64.

At megleren skal ha omsorg for «begge parters
interesser», innebaerer ikke nedvendigvis at
megleren pa ethvert stadium av oppdraget skal iva-
reta begge parter i samme utstrekning. Det kan
her vises til Falkanger-utvalgets utredning (NOU
1987: 14 s. 64-65):

«Meglerens plikter er ikke de samme overfor
oppdragsgiveren og oppdragsgiverens med-
kontrahent. Oppdraget er en kontrakt mellom
megleren og oppdragsgiveren, og megleren
skal primeert ha oppdragsgiverens interesser
for sye. Megleren skal arbeide for & oppna at
handel blir sluttet pa vilkar som er best mulige
for oppdragsgiveren. Det har ingen hensikt a
innfere regler som palegger megleren en sa
streng neytralitet at oppdragsgiveren kan se
seg nadt til 4 engasjere andre profesjonelle hjel-
pere - eventuelt i tillegg til megleren - for a
fremme sine interesser ved handelen.

P4 den annen side ber det heller ikke veere
nedvendig for oppdragsgiverens medkontra-
hent & opptre med egen hjelper nar forst en
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megler er inne i bildet. Medkontrahenten ber
kunne vente at ogsa hans interesser blir ivare-
tatt i den forstand at han far rad og opplysnin-
ger uansett om disse er til oppdragsgiverens
fordel eller ikke, at kontrakten blir utformet
rimelig balansert, at megleren ikke medvirker
til illojalt forhold e.l. fra oppdragsgiverens side
osv. Lovgivningen om eiendomsmegling ber
legge grunnlaget for en berettiget tillit til at
eiendomsomsetning gjennom megler skjer pa
en hederlig og ordentlig mate.

Av lovutkastet folger det at meglerens lojali-
tetsplikt overfor oppdragsgiveren ma avveies
mot pliktene overfor medkontrahenten i sam-
svar med god meglerskikk. Mer eksakte plikter
er uttrykt i de folgende bestemmelsene i kapit-
let her; serlig kan det pekes pa at det som er
bestemt om kjopers krav pa opplysninger, gjel-
der uansett om det er oppdragsgiveren eller
medkontrahenten som er pa kjopersiden.»

I forhold til oppdragsgiver har megleren i sam-
svar med alminnelige kontraktsrettslige prinsipper
en lojalitetsplikt. Denne plikten méa avveies mot den
plikt megler har til & opptre naytralt overfor inter-
essenter og oppdragsgivers medkontrahent. For-
holdet mellom lojalitetsplikten og neytralitetsplik-
ten vil normalt veere ulikt i de forskjellige fasene av
oppdraget. I forbindelse med innsalget av oppdra-
get, dvs. nar megleren prover a fa oppdraget, er det
som utgangspunkt bare lojalitetsprinsippet som
gjelder. Det samme er situasjonen nar megler og
oppdragsgiver i forbindelse med salgsoppdrag
drofter salgsstrategier mv. I arbeidet med & inn-
hente opplysninger om eiendommen, utforming av
salgsoppgave og korrespondanse med interessen-
ter, har oppdragsgivers fremtidige medkontrahent
krav pa at megler opptrer neytralt. Medkontrahen-
ten ivaretas i denne fasen et stykke pa vei av emgll.
§ 3-6 og § 3-7. Plikten til & opptre neytralt er natur-
ligvis ikke til hinder for at megler soker & trekke
frem positive sider ved eiendommen. I det gvrige
arbeidet med oppdraget (budgivning, kontraktsut-
forming, overtakelse, skonomisk oppgjer mv.) vil
béade oppdragsgiver og medkontrahenten kunne
ha behov for opplysninger og rad. Oppdragsgivers
krav pa lojalitet mé folgelig veies opp mot plikten til
& opptre neytralt overfor medkontrahenten. I for-
bindelse med budgivningen er det ved salgsopp-
drag imidlertid ikke i strid med god meglerskikk at
eiendomsmegler diskuterer prisstrategier og
arbeider for at selger skal oppné heyest mulig pris
for salgsobjektet. Tvert imot er det meglerens opp-
gave 4 soke 4 oppna heyest mulig pris, men megle-
ren mé samtidig arbeide for at medkontrahenten
kan inngé avtale pa bakgrunn av korrekt informa-
sjon om eiendommen.
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Nar det gjelder prisopplysninger i markedsfe-
ring av boliger, skal disse vaere klare, entydige og
sa fullstendige som mulig, jf. markedsferingsloven
§ 2 og § 3. Det er i strid med markedsferingsloven
spesielt og god meglerskikk generelt at megleren
gar ut med en pris som bevisst er satt feil. Dette
gjelder bade «lokkepriser», som med hensikt er
satt for lavt for at visninger skal bli godt besekt og
budgivning skal komme i gang, og priser som
bevisst er satt hoyere enn det selger kan ha realis-
tiske forhapninger om 4 fa for eiendommen. Det
siste er seerlig aktuelt i nedgangstider.

Som det fremgar av utdraget fra Falkanger-
utvalgets innstilling, skal kontrakten vaere utarbei-
det slik at den ivaretar partenes interesser pa en
rimelig balansert mate innenfor de rammer som
salgsavtalen setter. Dersom eiendomsmegler
bistar i forbindelse med handtering av reklamasjo-
ner, kan det sies & folge av meglerens omsorgsplikt
at megleren ogsd i denne forbindelse skal innta en
neytral rolle.

God meglerskikk er en rettslig standard. Ved
innferingen av gjeldende eiendomsmeglingslov
ble begrepet «god forretningsskikk» erstattet med
«god meglerskikk», uten at det var tilsiktet noen
realitetsendring. Slike rettslige standarder oppstil-
ler ikke bestemte og konkrete kriterier, men gir
anvisning pa en bestemt norm eller méalestokk som
er elastisk. At den er elastisk, innebarer at
meningsinnholdet kan variere over tid og til en viss
grad ogsa etter hvilken situasjon man befinner seg
i. Utgangspunktet for normen er hva som er vanlig
i bransjen, herunder retningslinjer gitt av bransje-
organisasjonene. Slik praksis kan utvikle seg over
tid som folge av tekniske nyvinninger, endrede
okonomiske forhold eller andre behov hos publi-
kum. Bransjepraksis er likevel ikke mer enn et
utgangspunkt nar det naermere innholdet av god
meglerskikk skal fastlegges. Ifelge Ot.prp. nr. 59
(1988-89) s. 20 er god meglerskikk en objektiv
norm hvor hensynet til partene er det mest frem-
tredende. Samme sted uttales det at bransjens
egen praksis kan medfere strengere, men neppe
mer lempelige krav til god meglerskikk enn en slik
objektiv norm medferer. Bransjepraksis er folgelig
bare én av flere rettskilder som er relevante nar det
naermere innholdet av god meglerskikk skal klar-
legges. Det ma ogsa legges vekt pa hva som felger
av lovgivningen, rettspraksis, myndighetspraksis
og reelle hensyn. Foruten det nevnte hensynet til
partene, bor hensynet til samfunnsmessig betryg-
gende omsetning av fast eiendom vektlegges som
et reelt hensyn, jf. forslaget til ny formalsbestem-
melse i emgll. § 1-1 forste ledd.
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God meglerskikk er ikke elastisk i den forstand
at normen varierer avhengig av om oppdraget utfo-
res av en statsautorisert eiendomsmegler eller en
person som ikke innehar slike kvalifikasjoner. Nor-
men er siledes objektiv ogsa i denne sammen-
heng.

Henvisningen til god meglerskikk innebarer at
megleren har andre plikter enn de som uttrykkelig
fremkommer av eiendomsmeglingsloven. God
meglerskikk kan ogsé gi stette ved tolkningen av
andre bestemmelser i loven.

Emgll. § 3-1 forste ledd oppstiller krav om at
oppdraget skal utferes «uten unedig opphold».
Dette inneberer at det er oppdragsgivers og med-
kontrahentens interesser som avgjer hvor lang tid
megler kan bruke, og ikke meglers arbeidskapasi-
tet.

Videre folger det av emgll. § 3-1 annet ledd at
megleren skal gi begge parter «rad og opplysnin-
ger av betydning for handelen og gjennomfoering av
denne». Falkanger-utvalget uttalte i NOU 1987: 14
s. 65 folgende om denne delen av bestemmelsen:

«Megleren ber som profesjonell mellommann i
eiendomsomsetningen ha plikt til 4 gi opplys-
ninger om faktiske og rettslige forhold som har
betydning for handelen og gjennomferingen av
denne. Megleren ber ogsé i noen grad ha plikt
til 4 fremlegge sine vurderinger av de forelig-
gende forhold, m.a.o. gi «rad» i snevrere betyd-
ning. Som yrkesgruppe vil meglerne (eien-
domsmeglerne og advokatene) veere de neer-
meste til 4 yte radgivning i mange spersmal
som gjelder eiendomshandel.

De opplysninger og rad det er tale om, kan
gjelde forhold med tilknytning til den eiendom-
men som skal omsettes, men ogsi mer gene-
relle spersmél omkring konsesjonsordninger,
dokumentavgift, grunnleggende skattespors-
mal m.m., jf. uttrykket « handelen og gjennom-
feringen av denne ». Men meglerens plikter i s
mate har ogsé sine klare grenser: Partene kan
ikke forlange at megleren skal vaere bygnings-
kyndig eller kunne svare pad mer kompliserte
skattespersmal. Her vil meglerens plikt veere
begrenset til 4 peke pa de vansker han ser eller
ber se, og eventuelt henvise til andre radgivere.
Ogsé i denne sammenhengen vil den naermere
fastleggingen av meglerens plikter maétte bli
skjennsmessig og avhenge av hva som ma reg-
nes a folge av god meglerskikk.»

10.2.2 Utvalgets vurderinger

Utvalget mener at lovens intensjon om at megleren
skal ivareta bade Kkjopers og selgers interesser
langt pa vei blir fulgt i praksis. Utvalget ser imidler-

Eiendomsmegling

tid at brukere av eiendomsmeglingstjenester i
noen grad misforstar den rolle megleren er tillagt i
loven. Blant annet kan det pekes pa at kjopere ofte
tror at eiendomsmegleren skal vaere bygningskyn-
dig, og naermest kunne garantere og vaere ansvar-
lig for tekniske forhold ved eiendommen, noe som
ikke er tilfellet. Et annet eksempel pa et forhold
som en del antakelig ikke er klar over, er at det ved
salgsoppdrag er meglers oppgave a arbeide for at
selgeren far heyest mulig pris for eiendommen.
Det vises her til omtalen av gjeldende rett i punkt
10.2.1 foran og 10.3.2.2 nedenfor.

Utvalget har vurdert om dagens ordning med
bruk av én mellommann, slik den i de fleste tilfeller
praktiseres, ber erstattes med et system der hver
av partene har sin egen profesjonelle medhjelper.
Gjeldende lov er ikke til hinder for at partene
benytter hver sin medhjelper. Ved omsetning av
boligeiendommer er det imidlertid ikke tradisjon
for at Kjoperen bruker profesjonell medhjelper,
mens dette er mer utbredt i forbindelse med
omsetning av neeringseiendommer. Sett hen til at
utvalget mener at lovens intensjon langt pé vei blir
og kan bli fulgt i praksis, foreslas det ikke over-
gang til et slikt system. A g& bort fra at det er til-
strekkelig & bruke én mellommann, ville dessuten
medfere okte transaksjonskostnader i forbindelse
med salg av fast eiendom. Det er heller ikke gitt at
et system hvor partene brukte egne medhjelpere
ville redusere antall tvister mellom partene.

Normen «god meglerskikk» gjor loven fleksi-
bel og tilpasningsdyktig. Utvalget slutter seg i
hovedsak til de vurderinger som ble foretatt av Fal-
kanger-utvalget og beskrivelsen av gjeldende rett
foran, og mener at eiendomsmeglingsloven fort-
satt ber henvise til den rettslige standarden. Utval-
get mener imidlertid at pliktene som kan utledes
av god meglerskikk nar det gjelder opplysninger
om eiendommen, i noe sterre grad ber frem-
komme uttrykkelig av loven, se punkt 10.3.2.4 ned-
enfor. En slik konkretisering av meglerens plikter
reduserer i en viss utstrekning rommet for
meglers skjonnsutevelse. Det har ogsa en verdi a
klargjore overfor partene hva det kan forventes at
eiendomsmegler som et minimum gir av opplys-
ninger. Ikke alle forslagene innebarer endringer i
gjeldende rett, da de fleste pliktene allerede i dag
kan sies a folge av god meglerskikk. Det har pa den
annen side ikke veert meningen & foreta en uttem-
mende oppregning av hva som ligger i kravet til
god meglerskikk.

Eiendomsmeglingsloven knytter i dag begre-
pet god meglerskikk til utferelsen av «<oppdraget».
Utvalget mener kravet til god meglerskikk ikke
bare bor veere knyttet opp mot det enkelte opp-
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drag, men ogsa virksomhetsutevelsen generelt, og
foreslar pa denne bakgrunn en presisering av dette
i loven. Det kan vises til at kravet til «god forret-
ningsskikk» etter 1938-loven rettet seg mot megle-
rens utforelse av «sitt hverv». Utvalget legger til
grunn at det ikke var meningen & foreta noen reali-
tetsendringer da dette ble erstattet i gjeldende lov.
Det vises til utkastet § 3-1 forste ledd.

10.3 Meglers plikter ved salgsoppdrag

10.3.1 Innledning

Det er primeert forholdet mellom eiendomsmegle-
ren og oppdragsgivers medkontrahent (kjeperen)
som her behandles. Mange av de forhold som skal
vurderes, har imidlertid ogsa en side til oppdrags-
giveren. Dette gjelder for eksempel eiendomsme-
glers plikt til &4 bidra til fremskaffelse av opplysnin-
ger om eiendommen. I gjeldende eiendomsme-
glingslov er plikten til dels behandlet som en plikt
eiendomsmegler har overfor Kjoper, se serlig
emgll. § 3-6. I praksis kommer eiendomsmeglers
plikt til 4 bidra til fremskaffelse av opplysninger om
eiendommen ofte pa spissen der kjoper hevder at
han eller hun ikke har fitt de opplysninger som
skulle veert gitt. I forhold til selger har megler et
stykke pa vei en plikt til & serge for at selger gir til-
strekkelige opplysninger. Gjennom sin erfaring
med hensyn til hvilke opplysninger som skal eller
bor gis, skal megler bidra til at selger ikke kommer
i ansvar pa grunn av misligholdt opplysningsplikt.

10.3.2 Meglers undersgkelses- og
opplysningsplikt
10.3.2.1 Innledning

Krav til meglerens handtering av opplysninger om
eiendommen faller inn under den generelle angi-
velsen av utvalgets mandat. I tillegg er det nevnt i
mandatet at utvalget bor drefte forholdet mellom
meglers og oppdragsgivers ansvar overfor hen-
holdsvis kjeper og eventuelle andre interessenter.
Dette er kanskje seerlig aktuelt i forhold til opplys-
ninger om eiendommen, hvor selger identifiseres
med meglers atferd. I mandatet er det ogsa nevnt
at utvalget skal vurdere behovet for & oke «gjen-
nomsiktligheten» ved omsetning av eiendom.
Dette omfatter etter utvalgets syn blant annet opp-
lysninger om eiendommen.

10.3.2.2 Gjeldende rett

Det generelle kravet til de opplysningene megle-
ren skal gi, folger av emgll. § 3-1 forste og annet
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ledd. Det vises til omtalen av dette i punkt 10.2.1
foran.

Videre folger det av emgll. § 3-6 forste ledd at
megleren for handel sluttes skal gi Kjoperen en
skriftlig oppgave som minst inneholder folgende
opplysninger om eiendommen: registerbetegnelse
og adresse, eierforhold, heftelser, tilliggende ret-
tigheter, grunnareal, bebyggelsens arealer og
angivelse av alder og byggemate, ligningsverdi og
offentlige avgifter, og forholdet til endelige offent-
lige planer og konsesjonslovgivningen.

Det folger av emgll. § 3-6 annet ledd at «[v]ed
overdragelse av borettslagsandel eller av andel i
eller bruksrett til fast eiendom eller adkomst-
dokumenter som gir bruksrett til fast eiendom (jf.
§ 1-1 forste ledd nr. 3), skal megleren dessuten gi
opplysninger om rettigheter og forpliktelser
ifolge avtaler og vedtekter», og «omfatter overdra-
gelsen part i sameie eller selskap, skal megleren
ogsa gi opplysninger om regnskap og eventuelt
budsjett».

Ifelge forarbeidene (NOU 1987: 14 s. 74) omfat-
ter plikten til 4 gi opplysninger om «forholdet til
endelige offentlige planer og til konsesjonslovgiv-
ningen» i emgll. § 3-6 forste ledd nr. 8 i forste rekke
reguleringsplaner. Det er antagelig et minstekrav
etter denne bestemmelsen at det opplyses i salgs-
oppgaven hvilket reguleringsforméal som gjelder
for eiendommen, eventuelt at eiendommen ligger i
uregulert omréade. Etter lovens ordlyd kreves det
bare opplysninger om endelige planer, dvs. planer
som er vedtatt og eventuelt stadfestet. Ifolge forar-
beidene (NOU 1987: 14 s. 74) kan det etter omsten-
dighetene folge av god meglerskikk at kjeperen
ogsa skal ha opplysninger om planforslag. Videre
skal det opplyses om konsesjonsmessige forhold
knyttet til eiendommens karakter.

Eiendomsmeglerens underseokelsesplikt er
neermere regulert i emgll. § 3-7. Megleren skal s&
langt det synes rimelig, innhente og kontrollere
nedvendige opplysninger om eiendommen. Under-
sekelsespliktens gjenstand er «nedvendige opplys-
ninger om eiendommen». Dette har et omfang ut
over minstekravene i emgll. § 3-6, jf. NOU 1987: 14
s. 75. Elementene i undersekelsesplikten angis av
kriteriene «innhente og kontrollere», mens intensi-
teten folger kriteriet «rimelig». Det siste angir en
skjennsmessig norm, hvor grensen for underse-
kelsesplikten ma fastsettes konkret. Som det frem-
gar av NOU 1987: 14 s. 75, er det ikke meglerens
oppgave & iverksette tidkrevende og kostbare
undersokelser for & kontrollere selgers opplysnin-
ger. Plikten til & innhente og kontrollere opplysnin-
ger bor derfor bare gjelde sa langt det synes rime-

lig.
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I NOU 1987: 14 s. 75 tas det utgangspunkt i at
eiendomsmeglers «viktigste kilde til opplysninger
om eiendommen er selgeren». Eiendomsmegler
har imidlertid en

«selvstendig plikt til &4 kontrollere og supplere
selgerens opplysninger. Flere av de forholdene
som Kjeperen skal ha opplysninger om etter
utk. § 3-6, kan megleren fa kunnskap om p4 for-
holdsvis enkel mate. Megleren ber normalt
undersoke eiendommens grunnboksblad og
besiktige eiendommen. Megleren ber ogsa
rutinemessig underseke forholdet til offentlige
planer, jfr. utk. § 3-6 forste ledd nr. 8. For evrig
boer megleren stort sett kunne utforme oppgave
som nevnt i utk. § 3-6 pd grunnlag av selgerens
opplysninger.»

Eiendomsmeglers undersegkelsesplikt utvides
ifelge lovforarbeidene

«dersom han eller hun pa bakgrunn av sin
generelle erfaring eller observasjoner i det
enkelte tilfelle ber ha mistanke om at de opplys-
ningene som er kommet frem, er feilaktige,
misvisende eller ufullstendige.»

Som eksempel pa tilfeller hvor eiendomsme-
gler har en utvidet undersekelsesplikt, nevner for-
arbeidene (NOU 1987: 14 s. 75) at eiendommen er
beheftet med faktiske feil (f.eks. rate, lekkasjer,
angrep av skadedyr) eller «dersom megleren har
mistanke om forhold som strider mot offentligret-
tslige regler (som ulovlig tilbygg eller manglende
bruksendringstillatelse)». Eiendomsmegleren ber
likevel «ikke palegges noen generell plikt til &
undersoke eiendommens faktiske tilstand eller for-
hold til offentlige myndigheter, men kjoperen ber
kunne stole pa at megleren reagerer nar han som
erfaren eiendomsformidler har mistanke om at det
ikke gis de nedvendige opplysninger om eiendom-
men. Hvor langt eiendomsmeglers plikter her rek-
ker, ma avgjores ut fra kravene til god megler-
skikk». Det fremheves imidlertid ogsd samme sted
at meglerens «undersekelsesplikt ber ikke veere
ubegrenset, heller ikke i tilfelle hvor han har mis-
tanke om at selgerens opplysninger kan gi et feilak-
tig inntrykk av eiendommen».

Eiendomsmegleren har etter gjeldende rett
normalt ingen plikt til 4 innhente opplysninger om
eiendommens tekniske tilstand, og det stilles ikke
krav til at eiendomsmegleren skal vaere bygnings-
kyndig, jf. NOU 1987: 14 s. 65. Som nevnt kan det
imidlertid tenkes at megleren pa grunn av serlige
omstendigheter far en plikt til & underseoke eien-
dommen naermere, eventuelt sorge for at kjgperen
gjores oppmerksom pa forholdet, jf. NOU 1987: 14
s. 75. Heller ikke i disse tilfellene er det noen plikt
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for eiendomsmegleren til 4 innhente en generell til-
standsrapport.

Dersom megleren ikke har foretatt innhenting
og kontroll av nedvendige opplysninger, skal Kjo-
peren for handel sluttes, gis skriftlig orientering
om grunnen til dette, jf. emgll. § 3-7 annet punk-
tum. Ordlyden kan forstas slik at megleren kan
sette til side hele undersekelsesplikten dersom
han meddeler det skriftlig og gir en begrunnelse.
Det folger imidlertid av forarbeidene at bestem-
melsen bare skal verne megleren mot tidkrevende
og kostbare undersgkelser, jf. NOU 1987: 14 s. 75.
Det er ogsa naturlig & se bestemmelsen i sammen-
heng med kravet til at oppdraget skal utferes uten
unedig opphold, jf. emgll. § 3-1 forste ledd. Bestem-
melsen innbyr siledes til en forholdsmessighets-
vurdering hvor forholdet mellom oppdragsgivers
interesse i & fa handelen i stand ma vurderes mot
kjopers behov for & fi den aktuelle opplysningen
undersekt og hvor krevende det er for megleren &
underseke forholdet. Det er med andre ord tale om
en noksé snever unntaksregel.

10.3.2.3 Utvalgets vurderinger — presisering av
meglers opplysningsplikt

Sett hen til den store betydning relevante opplys-
ninger har for partene i handelen og markedets vir-
kemate, mener utvalget at meglerens plikt til & gi
opplysninger om eiendommen ber presiseres kla-
rere enn i emgll. § 3-1. Det er her naturlig 4 se hen
til hvordan selgers opplysningsplikt er regulert i
avhendingslova og bustadoppferingslova.

Det folger av avhendingslova § 3-7 at eiendom-
men har mangel «dersom Kjoparen ikkje har fatt
opplysning om omstende ved eigedomen som sel-
jaren kjente eller matte kjenne til, og som kjeparen
hadde grunn til & rekne med & fi». Dette gjelder
likevel bare dersom man kan gé ut fra at det har
«verka inn pé avtala at opplysning ikkje vart gitt».
En tilsvarende regulering er gitt i budstadoppfo-
ringslova § 26 og husleieloven § 2-3.

Uriktige opplysninger om eiendommen er
regulertiavhendingslova § 3-8, hvor det fremgér at
eiendommen har mangel dersom «omstende ved
eigedomen ikkje svarer til opplysning som seljaren
har gitt kjeparen». Det samme gjelder dersom
eiendommen ikke svarer til opplysninger som er
gitt «i annonse, i salgsprospekt eller ved anna mar-
knadsfering pa vegner av seljaren». Eiendommen
har imidlertid bare mangel dersom man kan ga ut
fra at opplysningene har virket inn pa avtalen, og
opplysningene ikke i tide er rettet pa en tydelig
mate. En tilsvarende regulering fremgar av bustad-
oppferingslova § 27 og husleieloven § 2-4.
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Selger identifiseres med opplysninger som er
gitt av megler etter disse bestemmelsene. Det
innebaerer at dersom megler har gitt uriktige opp-
lysninger om eiendommen, vil selger ha et mangel-
sansvar i den grad vilkdrene i avhendingslova § 3-8
er oppfylt. Det samme gjelder i forhold til regelen
om manglende opplysninger om eiendommen, jf.
avhendingslova § 3-7.

Selv om det kan konstateres at det foreligger en
mangel som skyldes meglers opplysninger eller
manglende opplysninger om relevante forhold, er
det etter gjeldende rett ikke gitt at megler kan hol-
des ansvarlig. Det skyldes at eiendomsmeglingslo-
ven er gitt en noe annen utforming enn de nevnte
kontraktslovene. Etter utvalgets oppfatning kan
det reises sporsmal om det ikke er rimelig at
megler, i egenskap av profesjonell mellommann,
underlegges et minst like strengt krav til 4 gi kor-
rekte opplysninger om eiendommen som selger.

Spersmalet ma vurderes bade i forhold til kjo-
per og selger. Ved vurderingen ma det tas utgangs-
punkt i meglers plikter og muligheten for & frem-
skaffe informasjon.

I forhold til kjeper vil det neppe fremstd som
rimelig dersom megler ikke kan holdes ansvarlig
pa linje med selger néar det gjelder opplysninger
som megler har plikt og mulighet til & fremskaffe.
Megler vil normalt foresta all informasjonsformid-
ling til kjeper, og hans eller hennes rolle som ney-
tral mellommann er egnet til 4 bidra til 4 gi opplys-
ningene storre vekt enn om de hadde kommet
direkte fra selger. Opplysninger som selger gir
direkte til kjoper, kan megler imidlertid ikke gjores
ansvarlig for.

I forhold til selger (oppdragsgiver) er situasjo-
nen noe annerledes. Oppdragsgiver er normalt
meglers primare kilde til informasjon om eien-
dommen. I forholdet mellom disse blir det derfor
naturlig et spersmal bade om hva selger er neer-
mest til & ha kjennskap til og i hvilken grad det er
rimelig at megler gjor videre underseokelser og
kontrollerer opplysninger han eller hun far av opp-
dragsgiver. Dette er imidlertid vurderinger som i
forste rekke herer hjemme i en eventuell
regressomgang mellom megler og oppdragsgiver.

Utvalget vil foresla a lovfeste en generell regel
om meglers plikt til 4 gi opplysninger om eiendom-
men. Siktemalet med bestemmelsen er & tydelig-
gjore at plikten til 4 gi opplysninger i mange tilfel-
ler strekker seg lenger enn til de opplysninger som
skal inntas i salgsoppgaven, samt & lovfeste hvilke
vurderingstema som er styrende for meglers opp-
lysningsplikt. Utvalget finner det mest hensikts-
messig a utforme bestemmelsen etter menster fra
de nevnte kontraktslovene (avhendingslova, bus-
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tadoppferingslova og husleieloven) ettersom det i
disse lovene opereres med godt innarbeidede nor-
mer som ogsa er tillagt innhold gjennom rettsprak-
sis. Det foreslads pad denne bakgrunn & lovfeste i
emgll. § 3-6 forste ledd at megler skal serge for at
det gis opplysninger som kjeperen har grunn til &
regne med 4 fa og som kan fa betydning for avtalen.

I den naermere vurderingen av hva kjeperen
«har grunn til & regne med & fi og som kan fa
betydning for avtalen», er det som utgangspunkt
normen i avhendingslova og bustadoppferingslova
som skal legges til grunn. Selv om bade selger og
megler har plikt til 4 gi kjeperen disse opplysnin-
gene, er det imidlertid ikke gitt at selgers og
meglers opplysningsplikt rekker like langt i alle til-
feller. Eiendomsmeglerens plikt til & gi opplysnin-
ger ma ses i lys av eiendomsmeglerens rolle som
mellommann. Megler har, i motsetning til de fleste
selgere, ikke bebodd den aktuelle eiendommen.
Det kan folgelig veere bade faktiske og rettslige for-
hold ved eiendommen og omstendigheter i neer-
omradet som selgeren vil kunne ha opplysnings-
plikt om, uten at det samme gjelder for eiendoms-
megleren. Dersom megleren i forbindelse med
gjennomferingen av oppdraget, eller pd annen
mate, har kunnskap om slike forhold, vil opplys-
ningsplikten derimot veere sammenfallende.

I motsetning til mangelsvurderingen etter
avhendingslova, er meglers opplysingsplikt formu-
lert som en forhandsvurdering. Rekkevidden av
meglers plikt til & gi opplysninger ma vurderes i
forhold til hvilke opplysninger megler for handel
sluttes kan forvente at kjoperen regner med & fa og
som kan fi betydning for avtalen. Har megler fatt
kunnskap om spesielle behov hos den aktuelle kjo-
peren, skal dette tas i betraktning.

Selger er meglers primaere kilde til informasjon
om eiendommen, og megleren ber bruke en del
ressurser pa a fi ut opplysninger fra vedkom-
mende. Her har megleren ogsa en egeninteresse i
4 etablere notoritet i forhold til hva selgeren har
gitt av opplysninger. Utvalget er kjent med at det
allerede i betydelig grad benyttes et sikalt egener-
kleeringsskjema som selgeren fyller ut, og under-
streker at dette kan veere et sveert nyttig instru-
ment for megleren si fremt det utformes pa en
maéte som gir lite rom for tvil med hensyn til hvilke
opplysninger oppdragsgiveren gir, se punkt
10.3.2.6 nedenfor.

Selv. om selgeren er forstehandskilde for
mange opplysninger om eiendommen, kan megler
ikke ansvarsfritt videreformidle all informasjon fra
selger uten & kontrollere opplysningene, jf. beskri-
velsen av gjeldende rett i punkt 10.3.2.2 foran.
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Ogsa i forhold til kjeper ber megleren sa langt
det er mulig serge for dokumentasjon for hvilke
opplysinger som er gitt. Informasjon av allmenn
interesse om eiendommen ber i sterst mulig grad
inntas i salgsoppgaven, selv om dette ikke kan opp-
stilles som et krav i alle saker utover de opplysnin-
ger som uttrykkelig fremkommer av emgll. § 3-6.

Etter utvalgets oppfatning tar forslaget primaert
sikte pa en presisering av gjeldende rett. Det har
ikke veert intensjonen med forslaget at selger skal
fratas incentiver til & gi opplysninger om eiendom-
men, og heller ikke & palegge megleren objektivt
ansvar for de opplysninger som gis. Meglers erstat-
ningsansvar som felge av brudd pa opplysnings-
plikten behandles i kapittel 11 nedenfor.

10.3.2.4 Utvalgets vurderinger - salgsoppgave mv.

Utvalget gar inn for & viderefore kravet om at
megler plikter 4 gi kjoperen en skriftlig oppgave
(salgsoppgave) for handel sluttes, jf. emgll. § 3-6.

Utvalget ser at bestemmelsen i en del tilfeller
tolkes som om det er tilstrekkelig at de lovpélagte
opplysningene enten gis i selve salgsoppgaven
eller i vedlegg til denne. Vedleggene kan for
eksempel vare en takst eller kommunale regule-
ringsplaner. Det kan vaere nyttig med vedlegg til
salgsoppgaven, men de utrykkelig lovpdlagte mini-
mumsopplysingene ma inntas i selve oppgaven, ikke
bare i vedleggene. Begrunnelsen for dette er at det
kan veere vanskelig for interessenter a tilegne seg
informasjonen i vedleggene. Megleren ma som
profesjonell mellommann bruke sin kunnskap til &
trekke ut relevante opplysninger i vedleggene og
skrive disse inn i salgsoppgaven. I forhold til andre
opplysninger enn de som uttrykkelig er nevnt i
emgll. § 3-6, m& megleren vurdere hvorvidt opplys-
ningene er av en slik karakter at de ma omtales i
selve salgsoppgaven, om det skal henvises til ved-
legg eller om informasjonen bare skal fremkomme
av eventuelle vedlegg. Det bor legges vekt pa at
salgsoppgaven skal vaere oversiktlig, uten unedig
detaljinformasjon.

Utvalget ser ogsa at det i enkelte tilfeller lages
salgsoppgaver for alle opplysninger er innhentet.
Lovens klare hovedregel er at en eiendom ikke kan
legges ut for salg for fullstendig salgsoppgave er
laget. Det kan imidlertid tenkes tilfeller hvor det
tar uforholdsmessig lang tid 4 innhente alle lovpé-
lagte opplysninger. Samtidig kan selgeren veere
sterkt interessert i at salg lar seg gjennomfore
raskt. I slike tilfeller kan megleren vurdere om det
er forsvarlig & lage en salgsoppgave hvor det frem-
kommer at opplysningene er under innhenting og
at interessenter kan kontakte eiendomsmegleren.
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Dette kan imidlertid bare gjores i unntakstilfeller
og under hensyntaken til alle parters interesser.
Det sentrale er at de relevante opplysninger frem-
kommer. Eiendomsmegleren mé i denne forbin-
delse opptre i overensstemmelse med bestemmel-
sen i emgll. § 3-7 annet punktum, hvor det fremgéar
at kjoperen skal ha en skriftlig orientering om
grunnen til at nedvendige opplysninger ikke er
innhentet og kontrollert av megleren. Kravene til
meglers aktsomhet skjerpes dersom salgsoppga-
ven er laget for alle opplysninger er innhentet.

Utvalget mener at det ved formidling av aksje-
og andelsleiligheter samt seksjonerte eiendommer
ber gis opplysninger i salgsoppgaven om starrelsen
pa eventuell fellesgjeld og lanevilkdrene for fellesgjel-
den. Begrunnelsen for dette er at slike opplysnin-
ger normalt er av stor betydning for interessen-
tene. Det kan i denne sammenheng blant annet
vises til at det i den senere tid er formidlet et bety-
delig antall borettslagsboliger med relativt lavt inn-
skudd og hey fellesgjeld. Utvalget foreslar derfor
at det alltid skal inntas slike opplysninger i salgs-
oppgaven, jf. utkastet § 3-6 tredje ledd.

Utvalget har ogsa vurdert om det i salgsoppga-
ven ber gis opplysninger om hvorvidt det for
borettslags- og aksjeboliger er tegnet forsikring
mot manglende betaling av felleskostnadene.
Denne problemstillingen er serlig aktuell for fritt-
stdende borettslag som ikke er med i fond som sik-
rer mot husleietap. Utvalget vil ikke foresld en
uttrykkelig plikt til & opplyse om hvorvidt slik for-
sikring foreligger, men mener at det etter omsten-
dighetene kan folge av meglers opplysningsplikt at
dette skal gjores.

Det folger ikke direkte av gjeldende eiendoms-
meglingslov at det skal opplyses om sterrelsen pa
felleskostnadene nar aksje- og andelsleiligheter
samt seksjonerte eiendommer selges. Emgll. § 3-6
forste ledd nr. 7 oppstiller bare krav om at det opp-
lyses om offentlige avgifter i salgsoppgaven. Etter
utvalgets oppfatning ber det fremkomme uttrykke-
lig av eiendomsmeglingsloven at det i salgsoppga-
ven skal gis opplysninger om sterrelsen pa ved-
tatte felleskostnader. Dette forelds derfor inntatt i
emgll. § 3-6 tredje ledd. Forslaget innebarer at det
ogsa skal opplyses om vedtatte kostnadsekninger
som enna ikke er effektuert. Etter omstendighe-
tene kan det folge av meglers opplysningsplikt at
det ogsa skal opplyses om serlige forhold som kan
fore til okte felleskostnader, selv om disse ikke er
endelig fastsatt.

Utvalget foreslar videre at det av salgsoppgaven
skal fremgé storrelsen pd eventuelle andre faste
kostnader som folger borettslagsboliger mv. Eksem-
pel pa slike kostnader er kabel-TV eller trappevask
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som faktureres utenom de ordinaere felleskostna-
dene. Det vises til utkastet § 3-6 tredje ledd.

Utvalget har ogsa vurdert om det i loven ber
innferes en plikt til 4 gi opplysninger i salgsoppga-
ven om planer som ikke er endelige. Slike planer kan
uten tvil veere av stor betydning for potensielle kjo-
pere. Planforslag kan imidlertid vaere av mange
slag, og svar pa spersmalet om og nar forslagene
eventuelt blir vedtatt, kan vaere heyst usikkert.
Som eksempel kan nevnes at det etter plan- og byg-
ningsloven § 30 apnes for private reguleringsfor-
slag fra grunneiere, rettighetshavere og andre
interesserte. Utvalget mener derfor at opplysnin-
ger om planer som ikke er endelige, ber reguleres
av den generelle regelen om meglers opplysnings-
plikt.

Feilaktige opplysninger om bruken av eien-
dommen og om de enkelte rom oppfyller offent-
ligrettslige krav, har i praksis av og til skapt proble-
mer. Dette gjelder sarlig opplysninger om mulig-
heter for utleie av objektet, manglende godkjen-
ning av utleieenhet som selvstendig boenhet, og
manglende godkjenning for beboelse. Dersom
utleiemuligheter angis i salgsoppgaven, har
megler allerede etter gjeldende rett plikt til 4 foreta
undersgkelser med hensyn til om utleieobjektet
lovlig kan leies ut. Blant annet har Klagenemnda/
Reklamasjonsnemnda lagt til grunn at «utleiemu-
ligheter» krever at det foreligger reelle muligheter
for utleie. Slike forhold kan veere av stor betydning
bade for interessenter og langivere. Utvalget har
delt seg i et flertall og et mindretall nér det gjelder
spersmalet om megleren alltid skal ha plikt til & gi
opplysninger om dette i salgsoppgaven.

Flertallet (Brathen, Grestad, Heiland, Roll-
Matthiesen, Rosén, Sanne og Tandberg) er av den
oppfatning at det i en del tilfeller vil veere praktisk
vanskelig 4 bringe pa det rene om eiendommen
oppfyller alle offentligrettslige krav. Det mé her
ogsa ses hen til at utvalget mener at det ikke kan
stilles krav til at megleren skal veere bygningskyn-
dig. Nar det gjelder spersmalet om utleiemulighet,
er ikke dette et generelt spersmél som vedkommer
alle eiendommer. Flertallet finner derfor at det ville
fore for langt & innfere krav om at megleren alltid
skal gi opplysninger i salgsoppgaven om hvorvidt
eiendommen tilfredsstiller offentligrettslige krav.
Ogsa dette spersmaélet reguleres best etter den
generelle regelen om meglerens opplysningsplikt.

Mindretallet (Moestue og Rokhaug) mener at
det bor fremkomme uttrykkelig av lovens § 3-6 at
eiendomsmegleren i utgangspunktet har en plikt
til 4 gi opplysninger om bruken av eiendommen og
om de enkelte rom oppfyller de offentligrettslige
krav som gjelder for disse. Mindretallet ensker at
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det ikke skal herske tvil om det juridiske utgangs-
punktet for vurderingen av meglerens ansvar pa
dette punkt.

Mindretallet vil peke pa at offentligrettslige
krav knyttet til bruken av eiendommen vil kunne
ha stor skonomisk og praktisk betydning for kjepe-
ren, og vil veere informasjon Kjepere normalt for-
venter 4 fi i forbindelse med et kjop. Dette gjelder
desto mer nér salget skjer gjennom eiendomsme-
gler som er en profesjonell mellommann. Kjeperen
vil forvente & fi informasjon dersom en utleieenhet
ikke er godkjent som selvstendig boenhet eller for
beboelse. For kjoperen kan forventede leieinntek-
ter utgjore en vesentlig del av kjeperens finansier-
ing, og dersom det viser seg at boligen ikke lovlig
kan leies ut, kan kjeperen fi store skonomiske pro-
blemer. Et annet eksempel er at det fremstar som
om en bolig har tre soverom, men at det senere
viser seg at kun to av disse er lovlig kan benyttes til
dette, noe som vil kunne innebare at eiendommen
ikke passer for kjeperens behov.

Denne typen informasjon vil eiendomsmegle-
ren normalt kunne innhente fra kommunen selv.
Etter mindretallets syn ma det ogsa forventes at en
eiendomsmegler kjenner til sentrale byggeforskrif-
ter knyttet til volum, remningsveier, lysflater mv.
Dersom eiendomsmegleren ikke har mottatt svar
innen rimelig tid fra kommunen, ma megleren opp-
lyse skriftlig i salgsoppgaven at vedkommende for-
hold ikke er kontrollert. I de tilfeller hvor selgeren
informerer om at godkjennelse ikke er gitt, ber
megleren derimot kunne stole pa dette, og det vil
da normalt veere tilstrekkelig & gjengi dette i salgs-
oppgaven.

Mindretallet foreslar pad denne bakgrunn at
emgll. § 3-6 annet ledd nr. 6 skal lyde:

«bebyggelsens arealer, angivelse av alder og
byggemate og om bruken av bygningen og de
enkelte rom oppfyller offentligrettslige krav
som gjelder for disse,»

En god del eiendommer selges uten at det fore-
ligger ferdigattest, og av og til uten at det er gitt mid-
lertidig brukstillatelse. Kommunen skal i henhold til
plan- og bygningsloven § 99 forste ledd utstede fer-
digattest dersom tiltaket er i samsvar med tillatelse
og gjeldende bestemmelser. Bestemmelsen har
veert uendret siden bygningsloven av 1924, men i
perioden fra 1987 til 1997 var det ikke obligatorisk
med bygningskontroll i kommunene. Dette med-
forte at kommunene ikke var padrivere for at ferdi-
gattest skulle utstedes. Mange byggetiltak fra
denne perioden er derfor uten ferdigattest. Ferdi-
gattesten utstedes pa bakgrunn av kontrollerklee-
ring innsendt fra den kontrollansvarlige. Kommu-
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nen kan imidlertid fere tilsyn, noe som serlig er
aktuelt dersom den sitter inne med opplysninger
eller har mistanke om at tiltaket har feil eller man-
gler. Det forhold at kommunen ikke fysisk kontrol-
lerer alle bygg for ferdigattest utstedes og at kom-
munen ikke kan forsikre seg mot at det blir foretatt
endringer etter utferdigelse av ferdigattesten,
medferer at det kan veere avvik mellom bygget og
foreliggende ferdigattest. Etter utvalgets oppfat-
ning ber eiendomsmegler likevel bringe pa det
rene hvorvidt det foreligger ferdigattest, jf. utkas-
tet § 3-6 annet ledd nr. 7. Begrunnelsen er at det i
en del tilfeller kommer som en overraskelse pa Kjo-
peren i ettertid at det ikke er utstedt ferdigattest pa
eiendommen. Dersom det bare foreligger midlerti-
dig brukstillatelse, vil denne ha verdi for kjeper
fordi dette kan veere en indikasjon pa at det gjen-
star arbeid pa eiendommen. Etter utvalgets oppfat-
ning er dette opplysninger som ber fremkomme
for handel sluttes, og megler kan relativt enkelt, i
forbindelse med andre henvendelser til kommu-
nen, rette en forespersel om hvorvidt det forelig-
ger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for
den aktuelle eiendommen. Det kan imidlertid ikke
kreves at megleren skal foreta undersekelser knyt-
tet til hvorvidt bygningene er i samsvar med ferdi-
gattesten eller brukstillatelsen, men megleren bor
si fra ved apenbare misforhold. Et eksempel pa
dette kan veaere at ferdigattesten er utstedt for
mange ar siden, men at megleren ser eller vet at
det er foretatt tiltak som krever ny tillatelse med
pafelgende ferdigattest.

I forbindelse med salg av eiendom som enna
ikke er ferdig bebygd, for eksempel i forbindelse
med prosjektsalg, vil det pa tidspunktet for utferdi-
gelse av salgsoppgaven verken foreligge brukstil-
latelse eller ferdigattest. For overtakelse og opp-
gjor skal finne sted, ma megleren forvisse seg om
at det foreligger midlertidig brukstillatelse. Megle-
rens undersokelses- og opplysningsplikt ma i slike
tilfeller derfor skyves frem i tid, jf. punkt 10.6.3
nedenfor om meglers plikter ved oppgjersoppdrag.

Utvalget har videre vurdert hvorvidt det skal
fremkomme uttrykkelig av loven at megler skal
innhente opplysninger om eventuelle offentligretts-
lige pdlegg (for eksempel fra brannmyndighetene)
pa eiendommen. Mange meglere foresper rutine-
messig kommunen om dette. Ettersom det vil
kunne variere sveert mye med hensyn til hva slags
informasjon som kan fremfinnes og kvaliteten pa
informasjonen, mener utvalget at det ikke ber opp-
stilles en generell plikt til & innhente og gi opplys-
ninger om dette, men at meglers plikt til dette mé
bero pd meglers alminnelige opplysnings- og
omsorgsplikt. Utvalget er kjent med at et flertall av
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norske kommuner har knyttet seg til elektronisk
informasjonsutveksling via Norsk Eiendomsinfor-
masjon AS («Infoland»), men at bare et fatall av
kommunene har gjort det mulig & innhente offent-
ligrettslige pélegg. Informasjon om offentligretts-
lige pélegg skal etter planen ogsa legges inn i
matrikkelen, jf. lov 17. juni 2005 nr. 101 om eige-
domsregistrering. Etter hvert som slik informa-
sjon blir tilgjengelig, ber megler underseke om det
foreligger palegg rettet mot den aktuelle eiendom-
men. Utvalget mener at megler under enhver
omstendighet bor foresporre selger om det forelig-
ger slike palegg. Det samme gjelder aktuelle nabo-
varsler som selger har mottatt, som angar tiltak pa
naboeiendom.

Dersom megler mottar informasjon fra offent-
lige myndigheter, vil utvalget fremheve at megle-
ren ma kunne stole pd denne informasjonen, med
mindre det foreligger klare holdepunkter for at
opplysningene ikke er korrekte.

10.3.2.5 Utvalgets vurderinger — opplysninger om
eiendommens tekniske tilstand

Etter utvalgets oppfatning fremkommer det i
mange tilfeller for fi tekniske opplysninger om
eiendommer som selges, serlig gjelder dette ved
salg av boliger mellom forbrukere. Dette forer til at
kjoper, og i mange tilfeller ogsa selger, far negative
overraskelser etter at boligen er overtatt. Man-
glende informasjon om tekniske forhold kan med-
fore bade uriktig prisdannelse og har utvilsomt gitt
opphav til en rekke tvister. Dette angér eiendoms-
meglers oppgaver pd den méate at megleren i en
viss utstrekning skal serge for at opplysninger om
eiendommen fremkommer, og klager pa eiendom-
mens beskaffenhet vil i mange tilfeller, i hvert fall i
forste omgang, blir rettet mot eiendomsmegler.

Det vil veere samfunnsekonomisk enskelig at
det fremkommer flere opplysninger om tekniske
forhold ved eiendommer som overdras. Utvalget
har pa denne bakgrunn vurdertihvilken grad eien-
domsmeglingsloven kan bidra til at informasjon
om tekniske opplysninger fremkommer.

Som det fremgéar av beskrivelsen av gjeldende
rett i punkt 10.2.1 foran, kreves det ikke at megle-
ren skal vaere bygningskyndig. Man kunne tenke
seg at det her ble stilt strengere krav og at under-
visning om byggtekniske forhold i sterre grad inn-
gikk i eiendomsmeglerstudiet. Selv om det skulle
stilles krav om at eiendomsmeglerstudiet skal
inneholde mer undervisning om byggtekniske for-
hold, ville det etter utvalgets oppfatning veere
begrenset hvor stor kunnskap meglere som ikke i
tillegg har bakgrunn fra byggfag kunne tilegne seg
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om dette fagomradet, uten at det i for stor grad ville
g4 pa bekostning av andre viktige fag. A oppstille
krav om at meglere skal ha sarskilt utdannelse
innen byggfag, er etter utvalgets oppfatning ikke
aktuelt.

Et annet alternativ for a sikre at tekniske opp-
lysninger om eiendommen fremkommer, er at
megler i storre grad palegges 4 serge for at selger
gir utfyllende og korrekt informasjon om eiendom-
men. Dersom selger har bebodd eiendommen, er
denne naermest til 4 kjenne eiendommens tekniske
beskaffenhet. Det forhold at en god del selgere
ikke har hatt eiendommen til personlig bruk, men
ervervet den ved for eksempel arv, og at mange av
de selgere som ogsa har brukt eiendommen ikke
har kunnskap om tekniske forhold, taler for at opp-
lysninger fra selger ikke alltid vil veere tilstrekkelig
til at beslutning om kjop kan treffes pd riktig
grunnlag.

Utvalget mener at opplysninger om eiendom-
mens tekniske tilstand best fremkommer ved at
teknisk kyndige personer undersgker eiendom-
men og fremlegger en rapport om eiendommen.
Det er riktignok slik at det ved de fleste boligom-
setninger allerede i dag foreligger en viss teknisk
dokumentasjon av boligen i form av en «verdi- og
lanetakst». Dette dokumentet, som i dagligtale
omtales som «takst», er imidlertid basert pa en
enkel og relativt overfladisk gjennomgang av boli-
gen. I noen tilfeller (geografiske variasjoner) bru-
kes en sakalt «tilstandsrapport», som er basert pa
en grundigere teknisk gjennomgang. Denne rap-
porten er imidlertid ikke seerlig utbredt. Situasjo-
nen er dermed slik at mange boliger i dag omsettes
uten at det foreligger noen inngdende beskrivelse
av teknisk tilstand eller opplysninger om skader,
mangler mv.

Boligtakstutvalget ble nedsatt av Barne- og
familiedepartementet hesten 2003. Bakgrunnen
for nedsettelsen av utvalget var de problemer for-
brukere meter pa boligmarkedet med hensyn til
usikkerhet omkring boligens areal, tekniske til-
stand og verdi. Utvalget fikk i oppdrag a foresla til-
tak for 4 bedre forbrukernes informasjonsgrunn-
lag ved salg og kjop av bolig. Boligtakstutvalgets
rapport ble fremlagt i august 2005 (tilgjengelig pa
Internett: www.odin.no). I rapporten foreslas at det
ved salg av boliger til forbrukere gjennom eien-
domsmegler/advokat som hovedregel skal fore-
ligge en rapport som beskriver boligens tekniske
tilstand («obligatorisk boligsalgsrapport»), jf. rap-
porten s. 28 flg. Boligtakstutvalget foreslar saledes
at det i eiendomsmeglingsloven innferes en plikt
for eiendomsmegler til 4 serge for at kKjoperen for
handel sluttes mottar en boligsalgsrapport. Forsla-
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get er seerlig begrunnet med at dokumentasjon av
boligens tekniske tilstand pé et tidlig stadium i
salgsprosessen vil virke konfliktdempende, og det
antas at en slik tilstandsrapport kan redusere pri-
sen pa eierskifteforsikringer ved at risikoen for for-
sikringsselskapet blir lavere.

Boligtakstutvalgets medlemmer fra takserings-
bransjen har utformet skjematur for boligsalgsrap-
porten, som foruten den tekniske beskrivelsen,
ogsa inneholder et omfattende egenerklaerings-
skjema som selger skal fylle ut.

Utvalget er kjent med at det i Danmark er inn-
fort en ordning med tilstandsrapporter ved bolig-
salg til forbrukere. Det er riktignok heller ikke i
Danmark en lovfestet plikt til & bruke tilstandsrap-
porter, men regelverket gir selgeren sa Kklare
incentiver til dette at det bare unntaksvis selges
boliger uten slik rapport, jf. lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (lov
14. juni 1995 nr. 391) kap. 1. Den utbredte bruken
av tilstandsrapporter har medfert at antallet tvister
knyttet til overdragelse av boliger er redusert.

Utvalget ser at bruken av boligsalgsrapport vil
kunne bidra til 4 gi mer fyllestgjorende informa-
sjon om eiendommens tekniske stand enn mange
av de takstene som i dag brukes. Hvorvidt bruken
av et slikt dokument skal gjores obligatorisk eller
gi selgeren lovbestemte fordeler med hensyn til
risikoen for & bli mett med mangelskrav, slik man
har innfert i Danmark, mener et samlet utvalg at
ber vurderes i forhold til avhendingslova.

Utvalgets flertall (Brathen, Grestad, Heoiland,
Roll-Matthiesen og Rosén) mener at det ligger
utenfor utvalgets mandat & foresla en regel om
obligatorisk bruk av boligsalgsrapport ved salg
gjennom megler, det vil si i eiendomsmeglingslo-
ven. Det vises til at mandatet sier at «[b]etydnin-
gen av en eventuell foreliggende takst» skal vur-
deres av utvalget, og det faktum at bruken av
takst tradisjonelt har veert ansett som et forhold
mellom selger og takstmann. Flertallet legger til
grunn at megleren ikke skal identifiseres med
takstmannen, og opprettholder i sa mate det tradi-
sjonelle synet pa dette punktet. Etter flertallets
oppfatning er det ikke rimelig 4 kreve at alle opp-
dragsgivere ma innhente en boligsalgsrapport
dersom de snsker i benytte en megler. Det inne-
baerer at man far en etter flertallets syn uheldig
lovpélagt kobling av en tjeneste som er underlagt
et legalt monopol (megling) og en uregulert tje-
neste (takst) som far felger for selgerens risiko
ved salg av sin bolig. Resultatet blir dermed en
indirekte regulering av selgerens forhold. Etter
flertallets syn er det heller ikke behov for & inn-
hente boligsalgsrapport ved alle handler. Eien-
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domsmegler boer imidlertid foreta en vurdering av
behovet for innhenting av tilstandsrapport og gi
rad og anbefalinger til oppdragsgiver om dette.
Selger ber gis informasjon om at det kan veare
uheldig a4 ikke fremskaffe en teknisk rapport.
Manglende innhenting av teknisk vurdering av
eiendommen er likevel ikke i sin alminnelighet
brudd pa meglers omsorgsplikt.

I pavente av en eventuell endring i avhendings-
lova, foreslar utvalgets mindretall (Moestue, Rok-
haug, Sanne og Tandberg) at det inntas et krav i
eiendomsmeglingsloven om at det som hovedregel
skal kreves obligatorisk bruk av tilstandsrapport i
forbrukerforhold nar boligen formidles gjennom
eiendomsmegler, slik som foreslatt av Boligtakst-
utvalget.

Mindretallet anser det som lite tilfredsstillende
at eiendomsmeglere kan formidle salg av boliger
til forbrukere uten at det i mange tilfeller er kjent
hvilken stand boligen er i. Etter mindretallets opp-
fatning kan eiendomsmegleren vanskelig gi en til-
fredsstillende presentasjon av boligen, samt iva-
reta sine omsorgsoppgaver overfor partene uten a
ha kjennskap til boligens tilstand. Kunnskap om
generell tilstandsgrad, samt om feil, skader og
mangler ved boligen, er en vesentlig forutsetning
for & unnga tvister, og dagens «verdi- og lanetakst»
gir ikke tilfredsstillende informasjon om slike for-
hold. Gjeldende praksis kan gi grobunn for tvister
fordi kjeperne far et feilaktig inntrykk av boligen
ved & tro at takstdokumentet er en tilstandsrap-
port. Praksis viser at de fleste boligtvister har sam-
menheng med tekniske forhold ved boligen.
Videre er det grunn til & tro at en teknisk rapport
vil ha betydning for tilliten til at megler ikke seker
4 unndra opplysninger av negativ karakter om
eiendommen, og rapporten vil veere en viktig del av
grunnlaget for en riktigst mulig verdivurdering
(«taksering») av objektet.

En plikt for eiendomsmegleren til &4 innhente
tilstandsrapport vil ikke medfere at denne blir
ansvarlig for at opplysningene i rapporten er rik-
tige. Ansvar for eiendomsmegleren kan her bare
inntre dersom denne har veert uaktsom, for eksem-
pel ved anbefaling av takstmann eller ved & overse
apenbare feil i tilstandsrapporten.

Mindretallet mener folgelig at bruken av til-
standsrapporter i sa stor grad bererer formidlin-
gen som megleren utforer, at det er nedvendig &
regulere dette i eiendomsmeglingsloven, og
mener at det ligger innenfor mandatet a4 fremme
forslag om dette i eiendomsmeglingsloven i forbin-
delse med navaerende revisjon av loven.

Mindretallet foreslar pa denne bakgrunn at det
gjores folgende tilfoyelse i § 3-6:
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«I forbindelse med overdragelse av boliger,
skal megleren serge for at kjoperen senest for
handel sluttes mottar en rapport som beskriver
eiendommens tekniske tilstand. Dette gjelder
likevel ikke ved arv, skifte, salg som omfattes
av bustadoppferingslova og salg etter avhen-
dingslova nar salg skjer innen ett ar etter over-
takelse av nyoppfert bolig. Departementet fast-
setter nermere krav til innholdet av rappor-
ten.»

10.3.2.6 Utvalgets vurderinger — egenerklzerings-
skjema

Utvalget har vurdert om det skal innferes et krav
om obligatorisk bruk av egenerkleringsskjema
der eiendom selges gjennom eiendomsmegler.
Innforing av et slikt krav ville innebare at eien-
domsmegler plikter & innhente en utfylt egener-
kleering fra selger pa lik linje med eiendomsme-
glers plikt til & innhente opplysninger om eiendom-
men fra for eksempel offentlige instanser.

Vurderingen tar utgangspunkt i at selgeren
normalt er den viktigste kilden til opplysninger om
eiendommen. Vurderingen ma ses i lys av at utval-
get har delt seg i et flertall og et mindretall i synet
pa om det ligger utenfor mandatet 4 gd inn pa
spersmalet om obligatorisk tilstandsrapport, jf.
punkt 10.3.2.5 foran. Mindretallet slutter seg subsi-
dizert til den nedenstiende vurderingen.

En rekke tvister om eiendomshandel har sitt
utspring i at det har veert uklarheter med hensyn til
om opplysninger skulle vert gitt. Krav mot eien-
domsmegler har videre ofte sin bakgrunn i usik-
kerhet om hvem som har ansvaret for at opplysnin-
ger gis. Slike tvister kan etter lovutvalgets oppfat-
ning til en viss grad motvirkes gjennom bruk av et
egenerkleeringsskjema, hvor selgeren gir rele-
vante opplysninger om eiendommen.

Et egenerklaeringsskjema er i denne sammen-
heng et dokument som utfylles av selgeren, og
hvor vedkommende gir opplysninger om tekniske
og rettslige forhold ved eiendommen. Skjemaene
ma vaere laget slik at selger mé besvare spersmal
om eiendommen ved & krysse av for «ja», «nei»
eller «vet ikke». Skjemaene har ogsd rubrikker
hvor selger kan skrive tilleggsbemerkninger.

Utfylling av et egenerklaeringsskjema er nor-
malt et vilkar for a tegne eierskifteforsikring. Skje-
maet brukes som en del av forsikringsavtalen mel-
lom selger og forsikringsselskapet. Begrunnelsen
for dette er at selger etter avhendingslova er palagt
en opplysningsplikt, og forsikringsselskapene kan
komme i ansvar dersom opplysingene er feil. Egen-
erkleeringsskjemaet kan ved bevisst feilinforme-
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ring brukes som grunnlag for 4 seke regress hos
forsikringstaker.

Utvalget mener at bruken av egenerklaerings-
skjema har flere fordeler, bade for eiendoms-
megler og potensielle kjopere. Megleren far kon-
krete opplysninger om eiendommen, gitt av den
som presumptivt kjenner salgsobjektet best. De
viktigste opplysningene kan tas inn i salgsoppga-
ven og hele skjemaet kan veere velegnet som ved-
legg til denne oppgaven. For potensielle kjopere vil
de skriftlige opplysningene som er gitt i egener-
kleeringsskjemaet i noen tilfeller gi en pekepinn
om forhold som ber undersgkes naermere, og
egenerkleeringen vil kunne tjene som dokumenta-
sjon i eventuelle senere tvister med selger.

En annen fordel ved a taibruk egenerklaerings-
skjema, er at det vil kunne klargjore at selgeren har
et ansvar for & opplyse om en del viktige forhold
ved eiendommen. Dette kan bidra til & frembringe
informasjon som igjen kan redusere antall konflik-
ter.

Pa den annen side folger det allerede i dag av
meglers underseokelses- og opplysningsplikt at
megler skal serge for at relevant informasjon frem-
kommer. Mange eiendomsmeglingsforetak har
dessuten rutiner for innhenting av informasjon,
som ligner péa et egenerkleringsskjema. Videre vil
et offentlig fastsatt egenerklaeringsskjema vaere en
rigid reguleringsmate, som kan vise seg som lite
treffsikker i forhold til den informasjon som ber
fremkomme. Bruken av et offentlig fastsatt egen-
erklaeringsskjema ville dessuten kreve oppfelging
fra myndighetenes side. Et obligatorisk egener-
kleeringsskjema kunne gi en falsk trygghet, og
dessuten medfere uklarhet om ansvarsfordelingen
mellom selger og eiendomsmegler.

Utvalget vil pa denne bakgrunn ikke gé inn for
at et krav om bruk av et offentlig fastsatt egener-
kleeringsskjema. Loven er imidlertid ikke til hinder
for at eiendomsmegler selv etablerer rutiner som
inkluderer bruk av slikt skjema.

10.3.3 Meglers plikter knyttet til budgivers
finansiering

Gjeldende eiendomsmeglingslov regulerer ikke
direkte spersmalet om i hvilken grad megleren
skal underseke budgiveres finansiering for bin-
dende avtale inngés. Spersmélet har imidlertid
veert fremme i rettspraksis. I Rt. 1993 s. 156 (pa
s. 160) heter det saledes at:

«[s]porsmélet ma avgjores med utgangspunkt i
loven alminnelige standard: hva god forret-
nings- eller meglerskikk tilsier. Forarbeidene
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til loven av 1938 gir ingen narmere holdepunk-
ter for bedemmelsen. Det samme gjelder forar-
beidene til loven av 1989. Spersmalet har etter
det opplyste heller ikke veert fremme i retts-
praksis.

I juridisk teori er det gitt uttrykk for at
megleren ikke har en alminnelig undersgkel-
sesplikt, men at han, hvis det kan vaere grunn
til 4 tvile pa kjoperens betalingsevne, enten ma
iverksette neermere undersgkelser eller i hvert
fall gjore selgeren kjent med den tvil som fore-
ligger. Dette synes & angi en rimelig avgrens-
ning av meglerens plikter. Hva som naermere
ligger i kravet til undersekelser og hvorvidt
megleren i alle tilfeller kan neye seg med a
gjore sin tvil kjent for kjeperen, kan formodent-
lig veere usikkert.»

Det er visse holdepunkter i rettspraksis og for-
valtningspraksis for at megleren et stykke pa vei
ma foreta visse undersokelser knyttet til budgiver-
nes finansiering. Szerlig gjelder dette dersom eien-
domsmeglingsforetaket har markedsfort seg med
at budgivers finansiering vil bli kontrollert. Mye
kan dessuten tale for at det kan veere ansvarsbetin-
gende av eiendomsmegler & anbefale et bud med
usikker finansiering, uten  gjore oppmerksom pa
usikkerheten.

Etter utvalgets erfaring praktiseres underse-
kelsen knyttet til finansieringsmuligheter normalt
slik at budgiver i budskjemaet blir oppfordret til &
sette opp en finansieringsplan. I tillegg oppgis navn
pad en bankkontakt som kan bekrefte opplysnin-
gene eller det vedlegges et finansieringsbevis, som
viser at finansieringen dekker det aktuelle budet.
Budgivere som pa budskjemaet oppgir navnet pa
en kontaktperson i egen bank, avgir dermed et
aktivt samtykke til at den bankansatte kan utlevere
taushetsbelagte opplysninger til megleren, jf. Kre-
dittilsynets rundskriv 11/2000 punkt 3.2. Nar eien-
domsmegler kontakter banken, vil det derfra bli
opplyst hvorvidt oppgitt l1anebelop er innenfor hva
banken er villig til 4 finansiere og hvorvidt belep
som opplyses innestdende pa konto, virkelig finnes
pa den eller de oppgitte kontoer. Bankens opplys-
ninger betraktes i bransjen som en bekreftelse pa
at kunden ut fra sitt kundeforhold i banken har
okonomisk evne til & gjennomfere kjopet. Disse
rutinene gjennomferes normalt for selger aksepte-
rer bud. Dersom det foreligger flere bud, vil et
lavere bud kunne bli foretrukket pa grunn av usik-
kerhet knyttet til det hoyeste budet. I de tilfellene
hvor selger velger 4 akseptere et bud uten at finan-
sieringen er bekreftet, kan dette gjores med forbe-
hold om at kjeper i lopet av en rimelig frist kan
dokumentere en akseptabel finansieringsplan.
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Utvalget har grunn til 4 tro at det i enkelte tilfel-
ler forekommer at megleren blir kjent med budgi-
verens «smertegrense», det vil si det hoyeste belo-
pet budgiveren har finansiering til 4 dekke. Megle-
ren kan fa denne kunnskapen enten gjennom et
fremlagt finansieringsbevis eller ved at budgive-
rens bankforbindelse gir opplysninger om hvor
grensen gar.

Det vil etter utvalgets oppfatning veere i strid
med meglerens omsorgsplikt illojalt 4 bringe denne
opplysningen videre til selger eller utnytte opplys-
ningen i forbindelse med budgivningen. Utvalget
har vurdert hvorvidt det i loven skal sies noe uttryk-
kelig om eiendomsmeglers plikter knyttet til finansi-
eringen, men har kommet til at det ikke er behov for
a lovfeste dette. Etter utvalgets oppfatning tilsier
meglers omsorgsplikt at budgiveres finansiering
kontrolleres sa langt det er mulig. Arbeidsbyrden
med & gjore dette er ikke stor sammenholdt med
viktigheten av at finansieringen er i orden. I de tilfel-
ler megler av forskjellige arsaker ikke har fatt
bekreftet den finansieringsplan som budgiver har
opplyst, eller budgiver ikke ensker 4 gi slike opplys-
ninger, skal selger informeres om dette.

Selv om megleren gjennom undersekelser har
fatt bekreftet finansieringen, er dette naturligvis
ingen garanti for at budgiver evner 4 finansiere kjo-
pet. Budgiverens finansielle situasjon kan endre seg
frem til overtakelsen, bade slik at kreditt ikke lenger
vil bli gitt og slik at egenkapitalen er brukt opp.

10.3.4 Innhenting av legitimasjon

Eiendomsmeglere er underlagt lov 20. juni 2003 nr.
41 om tiltak mot hvitvasking av utbytte fra straff-
bare handlinger mv. (hvitvaskingsloven), jf. denne
lovens § 4 annet ledd nr. 3.

I hvitvaskingsloven § 5 kreves det at megleren
innhenter fysisk legitimasjon ved etablering av
kundeforhold. Dette innebaerer at oppdragsgiver i
forbindelse med inngéelse av oppdragsavtale skal
fremlegge legitimasjon. Ved transaksjoner som
gjelder 100 000 norske kroner eller mer, skal det
ogsa kreves legitimasjon av kunder som det ikke
pa forhand er etablert et kundeforhold til. Opp-
dragsgivers medkontrahent skal folgelig legitimere
seg i slike tilfeller. I henhold til Kredittilsynets
rundskriv 9/2004 skjer identitetskontroll av opp-
dragsgivers medkontrahent naturlig i forbindelse
med kontraktsinngaelsen.

Ettersom praktisk talt alle eiendomstransaksjo-
ner som skjer gjennom eiendomsmegler gjelder
transaksjoner tilsvarende kr 100.000 eller mer,
innebaerer hvitvaskingsloven i realiteten en plikt
for megler til 4 innhente legitimasjon. Etter det
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utvalget har forstatt, innehentes kopi av legitima-
sjon rutinemessig fordi det ogsa er nedvendig i for-
bindelse med tinglysing av skjeter.

Utvalget foreslar derfor at plikten til 4 innhente
legitimasjon fremkommer uttrykkelig av eien-
domsmeglingsloven, jf. utkastet § 3-2 tredje ledd
og § 3-8 annet ledd tredje punktum.

10.3.5 Meglers plikter ved kontrakts-
utforming

Ifelge emgll. § 3-8 annet ledd skal megler opprette
skriftlig kjopekontrakt som inneholder alle
vesentlige vilkar for handelen. Partene har i de
fleste tilfeller inngatt bindende avtale en tid for
kontrakten utformes og skrives under. Eiendoms-
meglers oppgave er siledes & utforme en kontrakt
som gjenspeiler det som er avtalt mellom partene.
I den grad det er forhold som ikke tidligere er
avtalt, ma megler sorge for at alle vesentlige vil-
kér avklares og innta disse i kontrakten. I forbin-
delse med utformingen mé det ses hen til hva som
folger av bakgrunnsretten. Meglers utforming av
kontrakten skal preges av omsorgsplikten, som i
denne fasen tilsier at det skal opptres neytralt,
med sikte pa utforming av rimelig balanserte kon-
traktsvilkar.

Dersom det i kontraktsforslaget fra megler inn-
tas endring i forhold til hva som tidligere er avtalt
mellom partene, for eksempel som felge av forslag
fra den ene av partene, ber megler klargjore dette
overfor medkontrahenten og serge for at partene
oppnar enighet om forholdet.

I forbindelse med salg av boliger benyttes i
mange tilfeller standardkontrakter, enten utarbei-
det av bransjeorganisasjoner eller av det enkelte
meglerforetak. En fordel med denne typen kon-
trakter er at de kan virke som en paminnelse om
hvilke forhold som ber avklares i kontrakten, men
standardkontrakter kan ogsa representere en fare
dersom standardvilkarene ikke tilpasses det som
partene faktisk har inngatt rettslig bindende avtale
om.

10.3.6 Om megler bor palegges en fraradings-
plikt overfor kjoper
Som fremhevet i punkt 10.2.1 foran, er det ikke i
strid med gjeldende eiendomsmeglingslov at
megler arbeider for at selger skal oppna heyest
mulig pris. Utvalget har vurdert hvorvidt det ber
innfores regler som palegger megler i storre grad
4 vise omsorg for at budgiverne ikke strekker seg
lenger enn forsvarlig for & sikre seg en eiendom.
En eventuell fraradningsplikt kunne ogséa ha rettet
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seg mot hvorvidt eiendommen er «nedvendig» for
4 dekke budgivernes behov.

Det er forst og fremst i forbindelse med lane-
finansiering av boliger at interessenter stér i fare
for 4 overvurdere egen betalingsevne. I slike til-
feller har langivere en plikt etter finansavtale-
loven § 47 til skriftlig a frardde laneopptak dersom
okonomisk evne eller andre forhold pé lantake-
rens side tilsier at denne alvorlig ber overveie a
avsta fra 4 ta opp lanet. Utvalget har kommet til at
en fraradningsplikt for megleren er overflodig
ved siden av langiveres lovpalagte plikt i finansav-
taleloven § 47. Megleren ber heller rette fokus
mot at det gis sa fullstendige opplysninger som
mulig om objektet. Utvalget mener videre at det
heller ikke med tanke pa andre situasjoner ber
lovfestes en fraradingsplikt for megler. De almin-
nelige reglene om god meglerskikk vil imidlertid
kunne komme inn.

10.4 Meglers plikter ved kjopsoppdrag

Med kjepsoppdrag menes her oppdrag fra person
eller foretak som ensker & kjope fast eiendom.
Oppdraget kan ga ut pa formidling av en neermere
angitt eiendom, men det vanligste er at megleren
skal bidra til 4 finne en eiendom ut fra visse krite-
rier. Kjopsoppdrag er for tiden ikke sarlig utbredt
i boligmarkedet, men det forekommer i forbin-
delse med utenlandske eiendommer og eiendom-
mer i hoy prisklasse. Det er heller ikke uvanlig i
neeringsmarkedet.

Innledningsvis kan det presiseres at den
bistand som ytes til personer eller foretak som
onsker a kjope fast eiendom, ikke nedvendigvis er
4 regne som mellommannsvirksomhet som er
omfattet av eiendomsmeglingsloven. Dersom
bistanden for eksempel bare gér ut pa & kartlegge
hvilke markedsforte eiendommer som kan vere
aktuelle for en potensiell kjoper, er dette ikke til-
strekkelig omfattende til & bli betraktet som mel-
lommannsvirksomhet etter loven.

Som nevnt foran i punkt 5.3.1.2, presiserer
utvalget at grensen for om det drives eiendomsme-
gling er overskredet dersom megleren yter bistand
utover den rene annonsering. Dette innebarer at
dersom det, i tillegg til eventuell kartlegging og
annonsering, for eksempel gis individuell radgiv-
ning, bistand ved kontrakt eller oppgjer, kommer
eiendomsmeglingsloven til anvendelse.

Det gar et grunnleggende skille i forhold til om
selger av objektet bruker megler. I emgll. § 3-8
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annet ledd annet punktum er det fastsatt at det
paligger selgers megler & opprette skriftlig kjope-
kontrakt.

Dersom eiendomsmeglingsloven kommer til
anvendelse, oppstar spersmalet om hvilke plikter
megler har i forbindelse med kjepsoppdrag.

Eiendomsmegleren ber avklare i oppdragsavta-
len hvilke oppgaver megler skal utfere. Det kan pa
dette stadiet veere vanskelig a forutse hvorvidt det
vil veere megler ogsd pa selgersiden, men opp-
dragsgivers forventninger til hva megler skal
utfere bade for det tilfellet at det er megler pa sel-
gersiden og dersom det ikke er det, ber inntas i
oppdragsskjemaet.

Dersom megler finner en selger som ikke
benytter egen megler, gjelder i utgangspunktet
eiendomsmeglingslovens regler om undersokel-
ses- og opplysningsplikt. Eiendomsmeglers plikter
ma imidlertid ses i lys av at man her star overfor et
kjopsoppdrag. Dersom selger ikke er villig til &
medvirke til at opplysninger om eiendommen
fremkommer, ber megler fi frem at selger ogsé i
slike tilfeller er palagt en opplysningsplikt etter
avhendingslova. Har megleren av denne grunn
ikke fatt innhentet nedvendige opplysninger om
eiendommen, mi megleren gi sin oppdragsgiver
beskjed om dette, jf. emgll. § 3-7.

Nar det gjelder prisforhandlinger, ber det, pa
samme mate som ved salgsoppdrag, aksepteres at
megleren er lojal overfor egen oppdragsgiver.
Megler mé imidlertid holde seg innenfor de ram-
mer som avtaleloven oppstiller, herunder avtalelo-
ven § 36 om urimelige avtalevilkar. Kontraktsutfor-
mingen skal skje pa en neytral méte, med det sikte-
mal at vesentlige vilkér for handelen skal inntas i
kontrakten. Ogsa oppgavene som inngar i et even-
tuelt oppgjer, skal utferes neytralt under hensyn til
begge parters interesser.

Dersom man finner en selger som er represen-
tert ved egen megler, kan det etter utvalgets opp-
fatning ikke utledes av eiendomsmeglingsloven at
den megleren som har kjepsoppdraget skal inn-
hente tilsvarende opplysninger om eiendommen
som allerede er innhentet av selgers megler. Plik-
tene til kjopers megler vil i mange tilfeller opphere
nar en slik situasjon oppstar, jf. emgll. § 3-8 som
bestemmer at selgerens megler skal utforme kon-
trakten i et slikt tilfelle. Det er imidlertid ikke noe i
veien for at partene blir enige om at for eksempel
oppgjoeret skal foretas av kjopers megler, jf. emgll.
§ 3-9 forste ledd.

Utvalget har ikke funnet grunn til & foresla lov-
endringer nar det gjelder kjopsoppdrag.
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10.5 Meglers plikter ved leieformidling

Leieoppdrag, i hvert fall de som gjelder boligeien-
dom, er som regel mindre omfattende enn oppdrag
som gjelder overdragelse av eiendomsretten.
Dette gjelder bade innhenting av opplysninger og
gjennomferingen av det ekonomiske oppgjoret.

Emgll. § 3-6 er innrettet med tanke pa salgsopp-
drag. Bestemmelsen gjelder imidlertid ogsa for
leieoppdrag, men maé tolkes i lys av oppdragets
karakter. I tolkningen av utvalgets forslag til nytt
forste ledd i emgll. § 3-6 om opplysningsplikt méa
det tas utgangspunkt i hvilke opplysninger leier
etter husleieloven har grunn til 4 regne med 4 fi og
som kan fi betydning for avtalen. Nar det gjelder
«salgsoppgaven», ber det i denne etter utvalgets
oppfatning normalt inntas opplysninger om
adresse, eierforhold (herunder om det er et frem-
leieforhold), tilliggende rettigheter som er rele-
vante for leier, grunnareal dersom dette antas &
veere av interesse for leier (for eksempel ved utleie
av eneboliger eller naeringslokaler), areal, hvorvidt
det foreligger ferdigattest eller midlertidig bruks-
tillatelse og forholdet til relevante offentlige planer.
Videre kan det sies a folge av den generelle opplys-
ningsplikten at husleie skal oppgis, herunder hva
som er inkludert i husleien.

Meglers omsorgsplikt tilsier ogsa her at
megler skal opptre neytralt i forbindelse med kon-
traktsskriving og eventuelt skonomisk oppgjer.

Det vises for gvrig til flertallets forslag i punkt
5.3.3.4 foran om at kapittel 3 og 4 gjelder si langt de
passer for inngéelse og overdragelse av leiekon-
trakter, jf. ogsd utkastet § 1-3 annet ledd forste
punktum.

Som det fremgar av punkt 5.3.3.4 foran, mener
et mindretall (Brathen og Roll-Matthiesen) at utlei-
eformidling ikke skal regnes som eiendomsme-
gling, og det som ovenfor er omtalt er derfor av
subsidieer karakter for mindretallet. Reglene om
meglers plikter vil imidlertid gjelde som bak-
grunnsrett ved slike oppdrag.

10.6 Meglers plikter ved oppgjors-
oppdrag

10.6.1 Innledning

Som nevnt i punkt 5.3.7.1 foran, ble emgll. § 1-1
forste ledd endret i 1999. Det fremgér na uttryk-
kelig av bestemmelsen at det & forestd oppgjer
ved omsetning mv. av fast eiendom ogsa er 4 anse
som eiendomsmegling i lovens forstand. I forar-
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beidene som 14 til grunn for lovendringen (Ot.prp.
nr. 24 (1998-99)), bruker departementet betegnel-
sen «rene oppgjersoppdrag», noe som tyder pa at
en har tenkt pa de tilfeller der megler kun patar
seg gjennomferingen av selve det ekonomiske
oppgjeret. Det er siledes ikke nedvendig at
megleren ogsa bistdr med kontraktsskriving for
at loven kommer til anvendelse, selv om det er
ganske vanlig at megleren bistar med dette i for-
bindelse med gjennomferingen av det ekono-
miske oppgjeret.

En forutsetning for at en kan tale om et opp-
gjersoppdrag, er som nevnt i punkt 5.3.7.1 foran at
partene i handelen har inngatt en bindende avtale
for megler kontaktes. Som nevnt behever imidler-
tid ikke avtalen veere skriftlig nedtegnet for & veere
gyldig. Utvalget har i punkt 5.2.7.2 foran lagt til
grunn at et oppgjersoppdrag ofte forutsetter at
megleren i tillegg til & foresta det ekonomiske opp-
gjeret, bistar ved utforming av kjepekontrakten.

Nar det gjelder spersmal knyttet til sentralisert
oppgjor som forestas pa vegne av avdeling innen
samme foretak, samt meglerforetaks utkontrakte-
ring av oppgjoret til eksternt foretak, vises det til
punkt 6.14 foran.

10.6.2 Gjeldende rett

Forholdet til meglers undersekelses- og opplys-
ningsplikt etter emgll. § 3-6 og § 3-7 ved de rene
oppgjersoppdragene ble reist som en problemstil-
ling under heringsrunden i forbindelse med forsla-
get til endring av emgll. § 1-1 forste ledd. En av
heringsinstansene ga uttrykk for at emgll. § 3-6 og
§ 3-7 ikke er sarlig godt tilpasset partenes interes-
ser i forbindelse med de rene oppgjersoppdragene.
Departementet viste i denne forbindelse til at
meglers plikter etter § 3-6 og § 3-7 ikke vil strekke
seg lenger enn det som er relevant i forhold til opp-
draget. Dette folger direkte av § 3-7 som bare
omfatter innhenting og kontroll av «nedvendige»
opplysninger (Ot.prp. nr. 24 (1998-99) punkt 7.4).
Nar det gjelder emgll. § 3-6, ble det under samme
punkt vist til at pliktene etter denne bestemmelsen
skal oppfylles «for handelen sluttes». Departemen-
tet papekte at «[p]a rene oppgjersoppdrag ma dette
tillempes ved at pliktene oppfylles for gjennomfe-
ringen av oppgjeret. Departementet legger videre
til grunn at ved rene oppgjersoppdrag vil det nor-
malt veere opplysninger etter § 3-6 forste ledd nr. 1
til 3 som er relevante, mens opplysninger etter for-
ste ledd nr. 4 til 8 og annet ledd normalt ikke vil ha
betydning for partene».»
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10.6.3 Utvalgets vurderinger

Utvalget forstar departementets uttalelser i forega-
ende punkt slik at det ikke er ment at megleren méa
utarbeide salgsoppgave, men at det er opplysnin-
gene som nevnt i emgll. § 3-6 megleren ma sikre at
partene far. Selve det skonomiske oppgjeret fore-
tas i praksis ofte noen dager etter at eiendommen
overtas. Nar dette skjer, mener utvalget at pliktene
etter emgll. § 3-6 ma tillempes til for overtakelse
skal finne sted. Med disse presiseringene slutter
utvalget seg til departementets uttalelser om eien-
domsmeglers plikter hvor han eller hun kun patar
seg a gjennomfere selve det skonomiske oppgjo-
ret. Det ville vaere urimelig a4 palegge megleren en
undersokelsesplikt om forhold som ikke har
direkte betydning for oppgjeret. Utvalget mener
imidlertid at megleren, for & opptre i samsvar med
god meglerskikk, ogsad har en plikt til 4 papeke
apenbare svakheter megleren ser vedrerende den
kontrakt han eller hun skal gjennomfere oppgjoret
pa grunnlag av, selv om de dpenbare svakhetene
ikke har direkte betydning for selve oppgjeret. En
slik regel, som utvalget har inntrykk av at ogsa
langt pa vei praktiseres i dag, bidrar til 4 redusere
tvister som ellers kunne oppsta. At det kun er opp-
lysninger som har betydning for det ekonomiske
oppgjoret megleren plikter 4 underseke, i tillegg til
& papeke apenbare svakheter han eller hun ser i
den foreliggende kjopekontrakten, innebzerer pa
den annen side at den som velger a selge/kjope
mv. fast eiendom uten at eiendomsmegler involve-
res for oppgjeret skal foretas, tar en risiko for at
ikke alle forhold omkring handelen blir opplyst,
avtalt eller skriftlig nedtegnet. I ettertid kan det i
slike tilfeller derfor oppsta flere tvister.

Kjepekontrakten som megleren skal gjennom-
fore oppgjeret pa grunnlag av, vil i en del tilfeller
veere sd mangelfull at ny kontrakt ma utarbeides,
alternativt at det ma lages tilleggsavtale. Supple-
rende avtale vil normalt vaere nedvendig ogsa for a
klarlegge naermere vilkér for oppgjeret (betalings-
tidspunkt, meglers klientkontonummer mv.).

I mange tilfeller har partene, nar megleren kon-
taktes, ikke skriftlig nedtegnet den avtalen som péa
forhand er inngatt. Dersom megleren patar seg
skriving av kjepekontrakt i tillegg til gjennomferin-
gen av det okonomiske oppgjoret, vil det veaere
naturlig at megleren forsikrer seg om at kjoper har
fatt de opplysninger han har krav pa etter emgll.
§ 3-6. Kan ikke partene fremlegge tilstrekkelig
informasjon som viser at opplysningene er innhen-
tet pa tilfredsstillende mate, ma megler sorge for &
innhente opplysningene. Innhenting av opplysnin-
gene méa da baseres pa hovedregelen i emgll. § 3-7.
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Megleren kan heller ikke her vaere forpliktet til &
utarbeide en salgsoppgave, men ber serge for a
dokumentere at partene har fitt de opplysninger
de har krav pa.

I forbindelse med alle oppgjer knyttet til eien-
dom med nyoppferte bygninger, typisk ved pro-
sjektsalg, ma megleren etter utvalgets oppfatning
forvisse seg om at midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest foreligger for overtakelse og oppgjor
skal finne sted, jf. punkt 10.3.2.4 foran hvor det
samme er nevnt der megleren forestar salget forut
for oppgjeret. Begrunnelsen for dette er at eien-
dommen ikke lovlig kan tas i bruk uten at brukstil-
latelse foreligger, og dette er saledes en vesentlig
del av selgers ytelse. I forbindelse med andre opp-
gjersoppdrag, kan dette neppe oppstilles som noe
absolutt krav, med mindre megler kjenner omsten-
digheter som ber foranledige naermere underse-
kelser.

Utvalget vil for evrig bemerke at megler ikke
kan gjeres ansvarlig for avtaler av betydning for
handelen som partene allerede er bundet av pa det
tidspunkt megleren blir engasjert.

10.7 Meglers handtering av
reklamasjoner

Eiendomsmeglers eventuelle plikt til & bista i for-
bindelse med tvister som har oppstatt mellom par-
tene i eiendomshandel han eller hun har meglet, er
ikke uttrykkelig regulert i gjeldende eiendomsme-
glingslov eller i forarbeidene til denne. Slik utval-
get ser det, ma det skilles mellom meglerens plik-
ter mens oppdraget loper og etter at oppdraget er
avsluttet.

Utvalget forstar gjeldende eiendomsmeglings-
lov slik at eiendomsmeglingsoppdraget loper inntil
pliktene etter emgll. § 3-9 er gjennomfert, dvs. til
tinglysing, eventuelle konsesjonsseknader mv. og
gjennomfering av det ekonomiske oppgjeret er
avsluttet. Det skonomiske oppgjeret avsluttes nor-
malt med at oppgjersoppstilling sendes partene i
handelen, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-7.

For oppdraget er avsluttet, er det et minstekrav
at eiendomsmegler videreformidler reklamasjoner
som har kommet inn fra en av partene. Partene vil
normalt veere tjent med at eiendomsmegleren til
en viss grad bruker sin faglige tyngde til & veilede
partene, serlig i enklere spersmal megleren som
profesjonsutever har innsikt i. Det kan derimot
ikke stilles krav om at eiendomsmegleren skal
drive juridisk radgivning eller at han eller hun skal
mekle mellom partene med ansvar for a hjelpe par-
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tene til & komme til enighet. I de tilfeller hvor
begge parter har engasjert profesjonell bistand, for
eksempel advokat, kan utvalget ikke se at megler
har andre plikter i forbindelse med rene tvister
mellom partene enn 4 videreformidle reklamasjo-
ner dersom det er behov for dette.

Etter at oppdraget er avsluttet, kan det ikke av
eiendomsmeglingsloven utledes noen plikt for
eiendomsmegler til & bisté i forbindelse med lesing
av tvister mellom partene. En annen sak er at en
«serviceminded» megler ogsa pa dette stadiet kan
velge & stille seg til disposisjon. Det kan heller ikke
utelukkes at en megler vil kunne padra seg erstat-
ningsansvar pa ulovfestet grunnlag ved & forholde
seg helt passiv i forbindelse med en tvist mellom
partene etter at oppdraget er avsluttet. Dette kan
for eksempel bli aktuelt dersom reklamasjoner
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som megleren mottar ikke blir brakt videre til rik-
tig adressat.

Dersom eiendomsmegleren bistr partene til &
lose tvister, folger det av omsorgsplikten at ved-
kommende skal opptre neytralt.

Utvalget har grunn til 4 tro at omfanget av eien-
domsmeglerens handtering av tvister som oppstar
mellom Kjeper og selger, er blitt noe redusert etter
at bruken av eierskifteforsikringer har blitt mer
vanlig. Dersom selger har tegnet eierskifteforsik-
ring, er det lettere for eiendomsmegler a henvise
partene til det aktuelle forsikringsselskapet. Utval-
get vil fremheve at megler ikke kan gjore dette nér
det gjelder reklamasjoner rettet mot meglers hand-
tering av oppdraget.

Utvalget vil ikke foresld lovregulering av
meglers plikter i forbindelse med reklamasjoner.
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Kapittel 11
Meglers erstatningsansvar

11.1 Innledning

11.3 Utvalgets vurderinger

Spersmaélet om utformingen av eiendomsmegle-
rens erstatningsansvar er ikke eksplisitt nevnt i
mandatet. I og med at ansvaret er ulovfestet og det
i mandatet er gjort en avgrensning til generell revi-
sjon og oppdatering av eiendomsmeglingsloven,
kan det reises spersmal ved om temaet i det hele
tatt er omfattet av mandatet. Pa bakgrunn av erstat-
ningsreglenes store prinsipielle og praktiske
betydning, finner utvalget at det ikke kan foretas
revisjon og oppdatering av loven uten at eiendoms-
meglerens erstatningsansvar blir berort.

Det er her to spersmal som etter utvalgets syn
bor dreftes. Det forste spersmaélet er om det er
grunn til 4 viderefore skyldansvaret eller om det
helt eller delvis ber innferes et strengere ansvar,
mens det andre spersmalet er om reglene ber lov-
festes.

11.2 Gjeldende rett

Eiendomsmeglers ansvar er i dag ulovfestet. Bade
i forhold til oppdragsgiveren og andre er megle-
rens ansvar betinget av at han har utvist skyld - for-
sett eller uaktsomhet. I forhold til oppdragsgiveren
er det tale om erstatning i kontrakt, mens det over-
for andre er tale om ansvar utenfor kontrakt.
Denne sondringen har imidlertid i praksis ikke
seerlig betydning for ansvarets innhold. Det er i
begge henseender tale om et strengt profesjonsan-
svar. At det kreves utvist skyld for & kunne konsta-
tere ansvar er i trdd med alminnelige prinsipper
bade i og utenfor kontrakt. Skyldregelen har tradi-
sjonelt veert den grunnleggende ansvarsregelen i
kontraktsforhold, og den gjelder med mindre det
er sarskilte holdepunkter for noe annet.

Eiendomsmeglingsforetak hefter videre for
sine ansatte i henhold til arbeidsgiveransvaret, jf.
skadeserstatningsloven § 2-1. I den grad det bru-
kes selvstendige oppdragstakere, hefter foretaket i
henhold til de alminnelige reglene om kontrakts-
hjelperansvar eller oppdragsgiveransvar. Den ska-
delidte kan i tillegg sakseoke den eller de personene
i foretaket som har forarsaket skaden.

Utvalget har vurdert om det er grunn til 4 innfere
et strengere ansvar enn skyldansvaret.

I forhold til andre enn oppdragsgiver, er det
som nevnt i foregdende punkt tale om ansvar uten-
for kontrakt. Alternativet til skyldansvar er her
etter den alminnelige erstatningsretten et objektivt
ansvar. Det sentrale legislative grunnlaget for
objektivt ansvar er reparasjonstanken. Skadelidte
bor f erstatning selv om det ikke kan pévises skyld
fra skadevolderens side. Dette ansvaret forutsetter
at risikoen kommer av ting eller innretning, virk-
sombhet eller drift, og er stadig, typisk og ekstraor-
dineer. I forhold til eiendomsmegling er dette ikke
tilfellet, og man mé her derfor bygge pa den almin-
nelige skyldregelen med utgangspunkt i en streng
rolleforventning til megleren som profesjonell mel-
lommann, jf. Rt. 1995 s. 1350.

Overfor oppdragsgiver er det som nevnt tale
om ansvar i kontrakt. I nyere kontraktslovgivning
har det sékalte kontrollansvaret etter hvert vunnet
frem pa en rekke omrader, ogsa for specieytelser.
Etter menster av kjopsloven § 27 forste ledd er
dette innfort i blant annet hindverkertjenesteloven
§ 28 jf. § 29, forbrukerkjopsloven § 24 (forsin-
kelse), avhendingslova § 4-5 jf. § 4-14, husleieloven
§ 2-13, andsverkloven § 39 e, bustadoppferingslova
§ 18 jf. § 11 bokstav ¢ og § 35 og finansavtaleloven
§ 42 forste ledd (forsinkelse av betalingsover-
foring).

Fastleggingen av kontrollansvarets rekkevidde
beror prinsipielt pa en tolkning av den enkelte lov-
bestemmelse om dette ansvarsgrunnlaget.
Bestemmelsene er likevel bygget over samme lest
som kjepsloven § 27 forste ledd. I forarbeidene til
de ulike bestemmelsene er det ogsa i betydelig
grad vist til kjepslovens forarbeider, blant annet ut
fra et enske om regelharmonisering.

Som utgangspunkt er kontrollansvaret et
meget strengt ansvar, som det skal mye til 4 unngé
dersom det foreligger et tap som er en adekvat
folge av det erstatningsbetingende mislighold. For
4 unnga ansvar, ma realdebitor godtgjere at fire vil-
kéar er oppfylt, se for eksempel kjopsloven § 27 for-
ste ledd. Realdebitor ma godtgjere 1) at det forelig-
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ger en «hindring» for & oppfylle kontraktsmessig,
2) at hindringen er «utenfor hans kontroll», 3) at
han «ikke med rimelighet kunne ventes 4 ha tatt
[hindringen] i betraktning péa avtaletiden», og 4)
som han «ikke med rimelighet kunne ventes ... &
unnga eller overvinne folgene av».

Kontrollansvarsregelen er i realiteten en kom-
binasjon av en objektiv og en subjektiv ansvarsre-
gel: Realdebitor har et rent objektivt ansvar for
hindringer innenfor kontrollsfaeren, mens han har
et alminnelig skyldansvar for hindringer utenfor.
Et svaert sentralt spersmal blir derfor hvordan man
skal avgrense kontrollsfeeren.

Kontrollansvarets serlige kjennetegn ligger i
den forskyvningen av tyngdepunktet fra mennes-
kelige feil (dekket av arbeidsgiver- og kontrakts-
hjelperansvaret) til en ansvarsform der skillet mel-
lom teknisk og menneskelig svikt tones ned i den
legislative vurderingen. Dette er etter utvalgets
vurdering lite forenelig med eiendomsmeglings-
oppdragets art. Spersmélet om hvor langt ansvaret
ber ga i «objektiv» retning, kan ikke vurderes uav-
hengig av hva kontrakten gér ut pa, dvs. den retts-
lige vurderingen av hvor langt megleren ikke bare
etter evne skal sgke a innfri oppdragsgiverens for-
ventninger (omsorgsforpliktelse), men ogsa har
patatt seg en risiko for at slike forventninger kan
innfris (resultatforpliktelse). I likhet med en rekke
andre profesjonsutevere patar eiendomsmegleren
seg bare en omsorgsforpliktelse. Han patar seg
bare & dra rimelig omsorg for oppdragsgiverens
interesser og kan derfor ikke hefte pa objektivt
grunnlag, jf. det grunnleggende kravet om 4 opp-
tre i samsvar med god meglerskikk i emgll. § 3-1.
Eiendomsmeglingsloven inneholder imidlertid rik-
tig nok en del mer positivrettslige bestemmelser.
Dette forholdet rokker likevel ikke ved Klassifise-
ringen av oppdragets art. Skyldansvaret er ogsa
ved sin elastisitet, godt egnet til 4 tilpasse seg vari-
erende fasthet i lovreguleringen nar skyldansva-
rets objektive side skal fastlegges.
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Kontrollansvaret er i lovgivningen videre i stor
grad knyttet til skillet mellom direkte og indirekte
tap, jf. for eksempel kjopsloven § 27 fijerde ledd
sml. § 67 annet ledd. Som indirekte tap regnes
gjerne mer eller mindre fijerntliggende folgeska-
der, som kan veere vanskelige a kalkulere pa for-
hand og saledes ta i betraktningen ved prisingen av
varer og tjenester. Et slikt skille er etter utvalgets
oppfatning lite hensiktsmessig i forhold til eien-
domsmeglingstjenester.

Pa denne bakgrunn er utvalget kommet til at
det ikke bor innferes et kontrollansvar, verken helt
eller delvis.

Nar det gjelder sparsmalet om a lovfeste eien-
domsmeglerens erstatningsansvar, vises det til at
Falkanger-utvalget foreslo 4 lovfeste dette, jf. NOU
1987: 14 s. 39. Forslaget tok ikke sikte pa & «avvike
vesentlig fra det som i dag gjelder pa ulovfestet
grunnlag, men forholdet til generelle regler om
lemping og ansvarsfordeling ber avklares i loven».

Forslaget ble imidlertid ikke fulgt opp i propo-
sisjonen. I Ot. prp. nr. 59 (1988-89) s. 26 heter det
saledes:

«Departementet er tilboyelig til 4 anta at dette
er et rettsomrade hvor domstolene er mest
egnet til & styre utviklingen. Departementet
foreslar derfor ikke, slik utvalget har gjort, a lov-
feste eiendomsmeglers erstatningsansvar».

Utvalget er enig i at utviklingen av ansvaret
best kan overlates til domstolene. Utviklingen i
rettspraksis, senest representert ved Hoyesteretts
dom i Rt. 2005 s. 870 om solidaransvar mellom sel-
ger og megler, gir ikke grunn til & foresla materi-
elle endringer. Utvalget er imidlertid kommet til at
loven ber inneholde en henvisning til at megleren
hefter pa skyldgrunnlag etter alminnelige regler,
se utkastet § 5-4. Behovet for 4 gi informasjon, seer-
lig i en forbrukerlov, taler for dette. Det vises her
ogsa til at det er vanlig 4 innta en slik henvisning i
kontraktslovgivningen for evrig.
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Kapittel 12
Sanksjoner, tilsyn og klageordninger

12.1 Innledning

Utvalget skal etter mandatet vurdere gjeldende
regelverk om tilsyn med eiendomsmeglingsfore-
tak. I relasjon til dette spersmalet bes utvalget ogsa
om 4 se neermere pa dagens sanksjonssystem over-
for personer og foretak som overtrer bestemmel-
ser i eller i medhold av eiendomsmeglingsloven.
Ifelge mandatet skal utvalget ogsa vurdere hvilken
rolle eksisterende og eventuelle nye klageordnin-
ger ber haiforhold til et eventuelt tilsyn fra Kredit-
tilsynet. I tillegg skal utvalget vurdere hvorvidt det
er hensiktsmessig med en lovregulering av adgan-
gen til 4 bringe saker inn for en eventuell klage-
nemnd.

Utvalget har i forbindelse med sanksjonsspers-
malet lagt betydelig vekt pa vurderinger inntatt
i Sanksjonsutvalgets utredning (NOU 2003: 15).
Som folge av at det er usikkerhet knyttet til eventu-
ell ikrafttredelse av rammeregelverket som er fore-
slatt i Sanksjonsutvalgets utredning, har utvalget
funnet grunn til 4 foresla endringer i eiendomsme-
glingsloven som star pa egne ben.

12.2 Gjeldende rett. Sanksjoner og
tilsyn

Etter emgll. § 2-7, jf. kredittilsynsloven § 1, forer
Kredittilsynet kontroll og tilsyn med eiendoms-
megling. Kredittilsynet kan i den forbindelse gi
palegg og for evrig bestemme i hvilken utstrek-
ning og pa hvilken mate kontrollen til enhver tid
skal gjennomferes. Foruten & gi palegg, har Kre-
dittilsynet hjemmel i eiendomsmeglingslovens
§ 2-8 til a tilbakekalle bevilling til & drive eien-
domsmegling og til 4 kreve oppher av en advokats
eiendomsmeglingsvirksomhet. Etter emgll. § 2-9
kan tilsynet ogsé tilbakekalle eiendomsmegler-
brev. Dersom person eller foretak med bevilling,
eller faglig leder er siktet for et forhold som kan
medfere tilbakekallelse av bevillingen, kan Kre-
dittilsynet suspendere bevillingen inntil straffesa-
ken er avsluttet, jf. emgll. § 2-10. Det samme gjel-
der for advokaters rett til & drive eiendoms-
megling.

Det er relativt sjelden at Kredittilsynet kaller til-
bake en bevilling til 4 drive eiendomsmegling eller
krever at en advokats eiendomsmeglingsvirksom-
het skal opphere. De fleste av tilbakekallelsene
skyldes at eiendomsmeglingsforetak tas under
konkursbehandling. I de tilfeller hvor foretaket
grovt eller gjentatte ganger har overtradt pliktene
etter lov eller forskrift, har det de siste arene veert
flere foretak som frivillig har gitt avkall pa retten til
4 drive eiendomsmegling etter at Kredittilsynet
har sendt forhidndsvarsel om mulig tilbakekall av
bevillingen. Foretak som har gjort dette, har unn-
géatt et formelt vedtak om tilbakekallelse, samtidig
som det er gitt avkall pa retten til 4 padklage et even-
tuelt vedtak.

Det er ogsa sjelden at eiendomsmeglerbrev blir
tilbakekalt. Ogsa for denne gruppen har det fore-
kommet at personer med meglerbrev frivillig har
levert tilbake brevet etter at vedkommende har for-
stitt at dette kan bli tilbakekalt. Det er ikke regu-
lert i gjeldende eiendomsmeglingslov hvorvidt
personer som har fatt sitt eiendomsmeglerbrev til-
bakekalt eller selv levert dette tilbake, skal kunne
fa nytt meglerbrev, og hvor lang tid det eventuelt
ma ga.

Dersom et péalegg fra Kredittilsynet ikke blir
etterkommet, kan personer eller foretak med
hjemmel i kredittilsynsloven § 10 annet ledd ileg-
ges en daglig lepende mulkt inntil forholdet er ret-
tet.

Vedtak om tilbakekallelse av bevilling/eien-
domsmeglerbrev, pilegg og dagmulkt kan etter
forvaltningsloven § 28 paklages til Finansdeparte-
mentet.

Som en del av Kredittilsynets tilsynsvirksom-
het, foretas det stedlige ettersyn i eiendomsme-
glingsforetak. I forbindelse med de stedlige kon-
trollene blir foretakenes saksbehandling, klient-
middelbehandling og regnskap gjennomgatt. Kre-
dittilsynet foretar ogsa i utstrakt grad dokumentba-
sert tilsyn blant annet pa bakgrunn av mottatte
rapporter som eiendomsmeglingsforetakene hvert
halvar plikter a sende til Kredittilsynet. Bolighyg-
gelag uten foretaksbevilling samt advokater plikter
4 rapportere arlig. Kredittilsynet behandler ogsa
en del enkeltsaker som har interesse i tilsynsmes-
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sig sammenheng. I forbindelse med stedlige tilsyn,
behandling av rapporter og enkeltsaker kan Kre-
dittilsynet konkludere med at et foretak eller en
eiendomsmegler har opptradt pa en mate som gir
grunnlag for ulike grader av kritikk, selv om bevil-
ling eller eiendomsmeglerbrev ikke blir tilbake-
kalt. Det blir fra Kredittilsynets side forutsatt at de
kritikkverdige forholdene rettes opp. Gjentagelse
kan fore til tilbakekallelse av bevilling eller megler-
brev.

I emgll. § 5-2 finnes det hjemmel for straff for
forsettlige eller uaktsomme overtredelser av fol-
gende bestemmelser:

— § 12 (retten til & drive eiendomsmegling)
— §2-2 annet ledd (etablering av avdelingskontor

(filial) i utlandet)

— §2-3fjerdeledd (bruk av titlene «statsautorisert
eiendomsmegler» og «eiendomsmegler»)

— § 24 (journalfering og behandling av betrodde
midler)

— §2-6 (adgang til & drive annen naeringsvirksom-
het)

— §2-7 (tilsyn med eiendomsmegling)

— §4-1tredje ledd (forskrifter om meglers veder-
lag)

— §5-1 (taushetsplikt)

Straffen for overtredelse er beter eller fengsel inn-
til tre ar, eller inntil seks ar ved seerlig skjerpende
omstendigheter. Det samme gjelder overtredelse
av pabud, forbud eller vilkar gitt i medhold av de
nevnte bestemmelser. Medvirkning straffes pa
samme mate. Utvalget har ikke funnet publiserte
dommer hvor det er reist straffesak pa bakgrunn
av brudd pa noen av disse straffebudene. I de tilfel-
lene hvor handlinger i eiendomsmeglingsforetak
har fort til straffeforfelgning, er det straffebud i
straffeloven som er anvendt, for eksempel kapittel
24 om underslag. Boter og forelegg kan imidlertid
vaere ilagt med hjemmeli eiendomsmeglingsloven.

12.3 Sanksjonssystemet for advokater

Tilsynsradet for advokatvirksomhet forer tilsyn og
kontroll med praktiserende advokater og personer
og foretak som har seerskilt tillatelse til & uteve
rettshjelpvirksomhet, jf. domstolloven § 219 og
§ 225. Tilsynsradet ledes av et styre pa tre medlem-
mer. Dersom noen som Tilsynsradet forer tilsyn
med, har opptradt i strid med regler gitt i eller i
medhold av domstolloven eller annen lov, kan Til-
synsradet meddele vedkommende en iretteset-
telse. I alvorlige tilfeller kan Tilsynsradet meddele
advarsler.
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Finner Tilsynsradet at det ber treffes vedtak
om & tilbakekalle vedkommendes tillatelse, frem-
mes det forslag om dette overfor Advokatbevil-
lingsnemnden. Advokatbevillingsnemnden bestar
av tre medlemmer, og nemndens sekretariatsfunk-
sjon ivaretas av Tilsynsradet. Advokatbevillings-
nemnden har ogsa kompetanse til & fatte vedtak
om 4 tilbakekalle advokatbevillinger etter forslag
fra Disiplineernemnden, jf. domstolloven § 226 og
§ 230. Vedtak fra Advokatbevillingsnemnden kan
ikke paklages. Vedtakene kan imidlertid bringes
inn for retten som kan prove alle sider av saken, jf.
domstolloven § 230 annet ledd.

Disiplinszermyndighet overfor advokater uteves
av Disiplineernemnden, som bestir av fem med-
lemmer, og dens sekretariatsfunksjon ivaretas av
Den Norske Advokatforening. Nemnden behand-
ler Klager over at en advokat har opptradt i strid
med regler for god advokatskikk eller for evrig i
strid med domstolloven eller annen lov, jf. domstol-
loven § 227. Disiplineernemnden kan, i tillegg til de
reaksjonsformer som Tilsynsradet er tillagt, med-
dele advokater kritikk. Vedtakene kan ikke pékla-
ges. Dersom den innklagede advokat er medlem av
Den Norske Advokatforening, skal saken ferst
behandles av foreningens regionale disiplinaerut-
valg. Ikke-medlemmer kan ogsd samtykke i at
saken behandles av disiplineerutvalgene. Vedtak
fattet av disiplineerutvalgene kan paklages til Disi-
plineernemnden.

12.4 Sanksjonsutvalgets arbeid

Sanksjonsutvalget ble opprettet ved kongelig reso-
lusjon 26. januar 2001. Etter mandatet skulle utval-
get foreta en «grunnleggende gjennomtenkning av
hvordan det ber reageres mot lovbrudd» og
«utrede hvilke sanksjoner som etter omstendig-
hetene kan veere mer effektive enn straff». Utval-
get la frem innstillingen 16. mai 2003 (NOU 2003:
15). Utredningen ble sendt pa hering 9. oktober
2003, med heringsfrist 1. mars 2004. Selv om de
deler av utredningen som er mest relevant i forhold
til eiendomsmeglingsloven forelopig ikke er fulgt
opp gjennom en odelstingsproposisjon, har Eien-
domsmeglingslovutvalget som nevnt lagt stor vekt
pa vurderingene foretatt av Sanksjonsutvalget.

Utvalget har sett hen til Sanksjonsutvalgets
arbeid med 4 gi generelle regler om administrative
sanksjoner og initiativet til & forenkle regelverket
ved & gjore begrepsbruken ensartet. Sanksjonsut-
valget foreslar at forvaltningsloven utbygges med
et betydelig antall bestemmelser om administra-
tive sanksjoner og tvangsmulkt.
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Begrepet «sanksjon» er gitt en relativt snever
definisjon i Sanksjonsutvalgets utredning (NOU
2003: 15 s. 20):

«En sanksjon er en negativ reaksjon som kan
ilegges av offentlig myndighet med hjemmel i
lov, som retter seg mot en begétt overtredelse
av lov, forskrift eller individuell avgjerelse, og
som har et hovedsakelig eller vesentlig penalt
formal.»

Sanksjonslovutvalget skriver videre at

«det karakteristiske for en sanksjon er at den er
tilbakeskuende. Den utleses av en overtre-
delse, og formalet er & pafere gjerningsperso-
nen eller foretaket et onde som en reaksjon mot
overtredelsen. Sanksjoner ma ha hjemmel i lov.
Sanksjoner som kan ilegges av forvaltningen,
betegnes administrative sanksjoner. Utvalget
benytter begrepet andre forvaltningstiltak om
vedtak som ikke er sanksjoner.»

Dette innebarer at for eksempel tilbakekallelse
av en foretaksbevilling som folge av at et eiendoms-
meglingsforetak ikke lenger har en faglig leder
som oppfyller lovens krav (emgll. § 2-8 annet ledd
nr. 2), ikke er a regne som en administrativ sank-
sjon etter Sanksjonsutvalgets definisjon. Et slikt til-
bakekall vil for foretaket fremstd som en negativ
reaksjon, men vedtaket treffes ikke for & péfere
foretaket et onde som en reaksjon fra samfunnets
side mot en overtredelse. Vedtaket om tilbakekal-
lelse er «fremover-rettet»; det treffes for & hindre at
foretaket fortsetter virksomheten uten nedvendig
faglig kvalitetssikring, jf. NOU 2003: 15 s. 141.

Sanksjonsutvalget uttaler folgende om tilbake-
kallelse som ikke er 4 regne som sanksjoner (NOU
2003: 15 s. 243):

«Ved utforming av bestemmelser om tilbake-
kall som ikke skal veere sanksjon kan det
gjerne vises til lovbrudd som et relevant for-
hold ved vurderingen, men lovbrudd ber vaere
ett av flere momenter (eventuelt underlagt et
overordnet hovedkriterium), og ikke et abso-
lutt vilkar for tilbakekall. Andre momenter kan
etter omstendighetene vaere ikke plettfri van-
del, manglende vederheftighet osv. Videre ber
slike bestemmelser inneholde Kriterier som
viser at vurderingen peker fremover, slik at det
blir klart at det er fremtidige forhold - ikke det
4 reagere pa gamle synder - som motiverer.
Dette poenget er godt ivaretatt eksempelvis i
inkassoloven § 25, gjennom passusen om at
dersom det finnes utilradelig & la inkassovirk-
somheten drives i medhold av bevillingen kan
lovbrudd, manglende innfrielse av vilkarene for
bevillingen eller andre sarlige grunner foranle-
dige tilbakekall. Endelig mé det veere sammen-

Kapittel 12

heng mellom de momentene som angis som
grunnlag for tilbakekall og det formalet som
baerer autorisasjonsordningen.»

Sanksjonsutvalgets sondring mellom adminis-
trative sanksjoner og andre forvaltningstiltak som
ikke er sanksjoner, méa ses pa bakgrunn av Norges
folkerettslige forpliktelser. Den europeiske men-
neskerettskonvensjonens (EMK) tilleggsprotokoll
nr. 7 artikkel 4 oppstiller forbud mot dobbeltfor-
folgning. Bestemmelsen er gjort til norsk rett ved
lov 21. mai 1999 nr. 30. Dette innebaerer at forfolg-
ning som det klare utgangspunkt enten ma skje
forvaltningsrettslig med sikte pa ileggelse av admi-
nistrativ sanksjon eller saken mé anmeldes til poli-
tiet med henblikk pa straffesak, jf. NOU 2003: 15 s.
158. Sanksjonsutvalget fremhever pa samme sted
at bade hensynet til overtrederen og ressurshespa-
relser for det offentlige (forvaltningen, patalemyn-
digheten og domstolene) taler for 4 unngé gjentatt
forfelgning av samme person eller foretak for
samme forhold, uavhengig av de folkerettslige for-
pliktelsene. Sanksjonsutvalget anbefaler derfor at
det legges opp til et ensporet system, i stedet for
det tosporede systemet som vi langt pa vei har i
dag.

Sanksjonsutvalget tilrir a sortere ut i egne
bestemmelser de vedtak som vil vaere sanksjoner
(NOU 2003: 15 s. 241). Dette innebarer at straffe-
bud og forvaltningstiltak som ikke er sanksjoner
ber gis i andre bestemmelser. Sanksjonsutvalget
har laget mensterbestemmelser til bruk ved utfor-
mingen av de ulike kategoriene (s. 344 flg.)

12.5 Utvalgets vurderinger

12.5.1 Innledning

Etter utvalgets oppfatning er detilys av Sanksjons-
utvalgets utredning og nyere rettspraksis behov
for at det klarere fremkommer av loven hvilke
reaksjoner som reelt sett er en sanksjon og hvilke
som ikke er det. Det ma videre vurderes om det
skal innferes nye sanksjoner og hvilke lovbrudd
som skal vaere belagt med trussel om straff.

12.5.2 Tilbakekallelse av bevilling, eiendoms-
meglerbrev mv.
Emgll. § 2-8 om tilbakekallelse av bevilling, utgjer
etter utvalgets oppfatning rettslig grunnlag for til-
bakekallelse av bevilling som bade er & betrakte
som administrativ sanksjon og forvaltningstiltak
som ikke er & anse som sanksjon etter terminolo-
gien Sanksjonsutvalget har lagt til grunn. Emgll.
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§ 2-8 annet ledd nr. 4 gir adgang til tilbakekallelse
av bevilling dersom person eller foretak «grovt
eller gjentatte ganger har overtradt sine plikter
etter lov eller forskrifter». Ettersom det eneste vil-
kéaret for tilbakekallelse av bevillingen er at det er
begétt lovbrudd, er dette 4 regne som en sanksjon.
Det samme kan antagelig sies om emgll. § 2-8
annet ledd nr. 3, hvoretter tilbakekallelse kan skje
dersom person eller foretak har «latt veere a etter-
komme pélegg gitt av Kredittilsynet>. Som det
fremgéar av sitatet fra Sanksjonsutvalget i punkt
12.4 foran, ber lovbrudd bare veere ett av flere
momenter for forvaltningstiltak som ikke er sank-
sjoner. Emgll. § 2-8 annet ledd nr. 1, som hjemler
tilbakekallelse av bevillingen i de tilfellene hvor
person eller foretak ikke lenger oppfyller vilkirene
for 4 fa bevilling eller vilkar fastsatt for bevillingen,
ma derimot regnes som et forvaltningstiltak som
ikke er en sanksjon. Et tilbakekall pa dette grunn-
lag er «fremover-rettet»; en bevilling gis pa visse
vilkar, og nar disse ikke lenger er oppfylt, er det
heller ikke forsvarlig & fremholde virksomheten.
Det samme er foran nevnt om emgll. § 2-8 annet
ledd nr. 2 (manglende faglig ledelse).

Utvalget foreslar at det inntas en tilfeyelse i
emgll. § 2-8 annet ledd om at tilbakekallelse av
bevillingen bare kan finne sted dersom det finnes
utilradelig 4 la eiendomsmeglingsvirksomheten
drives videre, se utkastet. Hele leddet gjores der-
med «fremover-rettet». Tilsvarende tillegg foreslas
inntatt i emgll. § 2-8 fjerde ledd, som gjelder opp-
her av advokaters eiendomsmeglingsvirksomhet.
Det vil dermed ikke lenger vere tilstrekkelig at
loven er brutt grovt eller gjentatte ganger.

Utvalget vil imidlertid foresld at bevillingen
ogsa kan kalles tilbake som en administrativ sank-
sjon, jf. utkastet § 5-3 fjerde ledd. Dersom det anses
nedvendig av hensyn til lovens formal, kan fore-
taksbevillingen tilbakekalles dersom det godtgjo-
res at lovovertredelsen er forsettlig eller uaktsom.
Forslaget innebarer at tilbakekallelse av bevillin-
gen som administrativ sanksjon skilles fra andre
forvaltningstiltak, slik Sanksjonsutvalget anbefaler
(NOU 2003: 15 s. 241). Det kan vises til at Sank-
sjonsutvalget foreslar at felgende inntas i forvalt-
ningsloven § 49 om administrativt rettighetstap
(blant annet tilbakekallelse av tillatelse):

«Nar det er sarskilt fastsatt i lov, og det anses
nedvendig av hensyn til lovens formal, kan for-
valtningsorganet treffe vedtak om & trekke til-
bake eller begrense en offentlig tillatelse. Ved-
taket skal gjelde for bestemt tid som bare unn-
taksvis kan overstige to ar.»
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Det kan forekomme lovbrudd som er sa alvor-
lige at to ars rettighetstap anses for lite, og dette
bor derfor ikke vaere en absolutt regel. I slike tilfel-
ler kan det imidlertid tenkes at bevillingen ogsa
kan tilbakekalles med hjemmel i emgll. § 2-8 annet
ledd dersom det er utilrddelig a la virksomheten
drives videre.

Nar det gjelder emgll. § 2-9 (tilbakekallelse av
eiendomsmeglerbrev), skiller denne seg fra § 2-8
ved at tilbakekallelse ikke kan skje med mindre
eiendomsmegleren anses «uskikket». Det er der-
for ikke tilstrekkelig for et tilbakekall at det er
begitt lovbrudd. Ved at det skal foretas en vurde-
ring av personens skikkethet, er en eventuell inn-
dragning pa dette grunnlag «fremover-rettet». Slik
bestemmelsen er utformet i gjeldende lov, er den
derfor neppe 4 regne som en sanksjon, og det fore-
slas derfor ikke endringer i denne bestemmelsen,
bortsett fra at uttrykket «uskikket» foreslas erstat-
tet med «uegnet», jf. punkt 6.10 foran. Ogsé her vil
utvalget foreslad en hjemmel for tilbakekallelse av
meglerbrevet som administrativ sanksjon, jf. utkas-
tet § 5-3 annet ledd. Det samme foreslds nar det
gjelder advokaters rett til 4 drive eiendomsmegling
og juristers tillatelse til & uteve eiendomsmeglings-
virksomhet. De av utvalgets medlemmer (Moestue,
Rokhaug, Sanne og Tandberg) som i punkt 7.10.4.1
foreslar innfering av «registrert megler», gar inn
for at det samme skal gjelde for denne gruppen.

I vurderingen av om det skal innfares nye admi-
nistrative sanksjoner, har utvalget seerlig sett hen
til muligheten for & gi formelle advarsler. Sank-
sjonsutvalget har foreslatt folgende ordlyd som ny
§ 50 i forvaltningsloven:

«Néar det sarskilt er fastsatt i lov, kan forvalt-
ningsorganet treffe vedtak om & ilegge den
ansvarlige for en overtredelse en formell advar-
sel. Vedtak om dette innebarer at den ansvar-
lige varsles om at forvaltningen, dersom det
innenfor et tidsrom pa 2 ar fra vedtaket er ende-
lig begas ny overtredelse, vil vurdere 4
anvende en strengere administrativ sanksjon
eller anmelde forholdet til politiet».

Sanksjonsutvalget sammenligner i NOU 2003:
15 s. 177 formell advarsel med den strafferettslige
sanksjonen pataleunnlatelse, og nevner videre
prikkbelastning av fererkort som et eksempel pa
en formell advarsel som allerede eri bruk (vegtra-
fikkloven § 33 nr. 2). Det er foran pekt pa at Kredit-
tilsynet retter ulike former for kritikk mot perso-
ner eller foretak som har brutt eiendomsme-
glingsloven og eiendomsmeglingsforskriften. Det
bor fortsatt veere mulig 4 gi uttrykk for kritikk
uten at dette er 4 regne som en formell sanksjon,
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men innfering av formell advarsel bidrar til 4 gjere
det administrative sanksjonssystemet mer fleksi-
belt og nyansert. Tilbakekallelse av bevilling eller
meglerbrev er et sveert inngripende tiltak, og bruk
av denne sanksjonen er ved mindre overtredelser
uaktuelt fordi det vil std i misforhold til overtredel-
sen, jf. NOU 2003: 15 s. 177 og 178. Sé lenge tilba-
kekallelse av bevilling eller meglerbrev er eneste
administrative sanksjon, vil utfallet av et lovbrudd
normalt bli at det ikke blir rettet sanksjoner mot
overtrederen. Ved & innfere en mindre inngri-
pende sanksjon, kan ogsi mindre alvorlige forste-
gangsovertredelser sanksjoneres, samtidig som
tilbakekallelse av bevilling eller meglerbrev forbe-
holdes alvorlige lovbrudd og gjentakelsestilfeller.
Det er videre grunn til 4 tro at formell advarsel vil
ha en storre preventiv virkning enn ren kritikk, og
et slikt system vil, badde for overtrederen og til-
synsmyndigheten, bidra til forutsigbarhet, etter-
som senere overtredelser kan fore til tilbakekal-
lelse av bevilling eller meglerbrev. Pa bakgrunn av
dette, og sett hen til at det allerede finnes et for-
valtningsorgan som sanksjonskompetansen kan
legges til, mener utvalget at det ber innferes en
lovhjemmel til 4 ilegge formell advarsel, se utkas-
tet § 5-3, som utvalget foreslar at gjores gjeldende
for foretak, personer med eiendomsmeglerbrev,
advokater og jurister. De av utvalgets medlemmer
(Moestue, Rokhaug, Sanne og Tandberg) som i
punkt 7.10.4.1 foreslar innfering av «registrert
megler», gar ogsa her inn for at det samme skal
gjelde for denne gruppen.

I forbindelse med administrative sanksjoner er
det viktig 4 veere klar over vernet mot selvinkrimi-
nering. Vernet mot tvungen selvinkriminering er
innfortolket i EMK artikkel 6 nr. 1 («fair...hea-
ring»/«rettferdig...rettergang»), og folger direkte
av FN-konvensjonen om sivile og politiske rettig-
heter artikkel 14 nr. 3 bokstav g. Kjernen i prinsip-
pet er at den som far en straffesiktelse eller sak om
administrative sanksjoner rettet mot seg, ikke
under trussel om straff eller ved annen tvang skal
palegges & gi opplysninger om forhold av betyd-
ning for sanksjonsspersmaélet, jf. NOU 2003: 15
s. 188. Sanksjonsutvalget foreslar folgende ordlyd
som ny § 53 i forvaltningsloven:

«] sak om administrativ sanksjon eller mulig
politianmeldelse har enhver rett til 4 nekte a
svare pa spersmal eller utlevere dokumenter
eller gjenstander nar svaret eller utleveringen
vil kunne utsette vedkommende for administra-
tiv sanksjon eller straff. Forvaltningsorganet
skal gjere vedkommende kjent med denne ret-
ten».
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For den som ferer tilsyn med eiendomsme-
glingsvirksomhet, innebarer vernet mot selvinkri-
minering at person eller foretak i sak som kan lede
til administrativ sanksjon eller politianmeldelse,
ikke kan palegges & gi redegjorelse eller utlevere
dokumenter. Selvinkrimineringsvernet gar foran
bestemmelse som hjemler plikt til & gi tilsynsmyn-
digheten etterspurte opplysninger, som for eksem-
pel kredittilsynsloven § 3 annet ledd og § 4 forste
ledd nr. 3. Utvalget har vurdert om selvinkrimine-
ringsprinsippet ber lovfestes i eiendomsmeglings-
loven, men har kommet til at prinsippet, som gjel-
der overfor alle tilsynsenheter, heller bor vurderes
inntatt i kredittilsynsloven.

12.5.3 Straff

At handel med fast eiendom skjer pa en betryg-
gende mate, er en viktig samfunnsmessig inter-
esse, noe som etter utvalgets oppfatning taler for at
brudd péa enkelte av bestemmelsene i eiendoms-
meglingsloven fortsatt ber straffesanksjoneres.

Nér det gjelder den naermere utforming av
straffebestemmelsen, har utvalget ogsa her sett
hen til Sanksjonsutvalgets arbeid. I NOU 2003: 15
s. 153 flg. uttales det at straff som utgangspunkt ma
forbeholdes de alvorligste overtredelser (kvalifika-
sjonskravet). Det ma derfor normalt oppstilles
krav om vesentlig overtredelse. Kvalifikasjonskra-
vet er imidlertid relativt i den forstand at enkelte
lovbestemmelser er sa sentrale i forhold til ver-
nede interesser at enhver overtredelse ma anses
som tilstrekkelig kvalifisert til at det ber reageres
med straff. Som eksempel nevnes plikten til a
stanse og hjelpe tilskadekomne ved trafikkulykker.

Sett hen til at innstillingen er til behandling i
Justisdepartementet og at forslaget om & innfere et
kvalifikasjonskrav er et viktig prinsipielt straffe-
rettslig spersmal, finner utvalget det mest hen-
siktsmessig & avvente Justisdepartementets videre
behandling av dette spersmalet. Det foreslas der-
for ikke innfert et slikt vesentlighetskrav i emgll.
§5-2.

Nar det gjelder hvilke lovbestemmelser som
skal straffesanksjoneres, vil utvalget foresla at
brudd pa egenhandelsforbudet (§ 2-12) og brudd
pa forbudet mot kobling (§ 3-4 annet ledd) ogsé tas
inn i straffebestemmelsen. Begrunnelsen for dette
er at utvalget ser pd dette som serlig sentrale
bestemmelser for & sikre meglers uavhengighet,
noe som ma sies a veere viktig, ikke bare for den et
lovbrudd eventuelt gar ut over, men ogsa sett i et
samfunnsmessig perspektiv.

Strafferammen foreslas beholdt som i dag. Selv
om strafferammen etter utvalgets oppfatning i de
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aller fleste tilfeller vil veere sveert vid, legger utval-
get vekt pa at strafferammen ber veere den samme
som for de fleste formuesforbrytelser etter straffe-
loven, jf. Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 50.

12.5.4 Tilsynsmyndighet

Utvalget viser til Falkanger-utvalgets uttalelser om
at Kredittilsynet burde veere tilsynsmyndighet for
eiendomsmegling (NOU 1987: 14 s. 23). Falkan-
ger-utvalget viste blant annet til at det ikke var
andre institusjoner som det var naermere a knytte
tilsynet med eiendomsmegling til. Nar det gjelder
de naermere oppgaver for tilsynsmyndigheten,
vises det til NOU 1987: 14 s. 31.

Sett hen til at eiendomsmeglingsbransjen i dag
bestar av langt flere akterer, at antall omsetninger
har okt betydelig og at de samlede verdiene som
gar gjennom eiendomsmeglingsforetak er store,
mener utvalget at tilsynet med bransjen er enda
viktigere enn da gjeldende eiendomsmeglingslov
ble vedtatt. Utvalget mener at Kredittilsynet er vel-
egnet til & fore tilsyn med eiendomsmegling, og det
har i praksis bekreftet sin berettigelse pa dette
omradet. Utvalget vil derfor ikke foresla endringer
her. Det vises for gvrig til punkt 12.6.3 nedenfor.

12.6 Klageordninger

12.6.1 Innledning

Klagenemnda for Eiendomsmeglingstjenester ble
opprettet i 1993 ved avtale mellom Norges Eien-
domsmeglerforbund og Forbrukerradet. Klage-
nemndas kompetanse var begrenset til klager fra
forbrukere mot eiendomsmeglingsforetak der
foretakets faglige leder var statsautorisert eien-
domsmegler og medlem av Norges Eiendoms-
meglerforbund.

I 2002 ble det imidlertid startet opp et arbeid
med mal om & fa pa plass en frivillig klageordning
for alle som lovlig driver eiendomsmegling. Arbei-
det munnet ut i Reklamasjonsnemnda for eien-
domsmeglingstjenester, som ble etablert med virk-
ning fra 1. januar 2005. Nemnda er opprettet gjen-
nom en avtale mellom Norges Eiendomsmegler-
forbund, Den Norske Advokatforening, Eiendoms-
meglerforetakenes Forening og Forbrukerradet,
men ogsi foretak og advokater som star utenfor de
tre forstnevnte foreninger, kan slutte seg til
nemnda. Dette gjelder blant annet bolighyggelag.

Tilslutning til Reklamasjonsnemnda er som
nevnt frivillig. Ved utgangen av 2005 hadde 600
eiendomsmeglingsforetak, 25 bolighyggelag og 16
advokater sluttet seg til nemnda. Til sammenlig-
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ning hadde 650 eiendomsmeglingsforetak bevil-
ling til & drive eiendomsmegling pa samme tids-
punkt. I tillegg var det registrert 39 boligbyggelag
som uten bevilling kan medvirke til omsetning av
andeler i tilknyttede borettslag der bolighyggela-
get er forretningsferer, og 1482 advokater hadde
stilt saerskilt sikkerhet for eiendomsmegling.

Det eridag er en rekke nemnder og utvalg som
pa ulike omrader behandler klagesaker i forbru-
kerforhold. Hovedformaélet med slike nemnder er,
pd samme mate som Reklamasjonsnemnda, &
skaffe forbrukere en rimelig og enkel méte 4 lose
tvister pa. De fleste av de tvistenemndene som fin-
nes, er stiftet gjennom avtaler mellom organisasjo-
ner som representerer den aktuelle bransjen pa
den ene siden, og institusjoner eller organisasjoner
som representerer forbrukerne pid den andre
siden, normalt Forbrukerradet. Selv om nemn-
dene formelt sett er private og avtalebaserte, er det
for flere av disse gitt naermere lovregler om nemn-
denes virksomhet og de avgjorelser som fattes, jf.
for eksempel inkassoloven kapittel VII, forsikrings-
avtaleloven § 20-1 og finansavtaleloven § 4 og § 5.
Reglene er i stor grad utformet pa samme méte, og
selv om nemndene er basert pa avtale, gir lovene
en adgang til 4 legge frem nemndsavtalene for
Kongen med sikte pa godkjenning som utleser
visse rettsvirkninger.

12.6.2 Neermere om dagens klageordninger

Selv om Reklamasjonsnemnda er dpen for alle som
driver eiendomsmegling, er det i dag ogsa andre
som behandler klager pa eiendomsmeglere og
advokater som driver eiendomsmegling. Nar det
gjelder klager pa advokaters eiendomsmegling, vil
disse fremdeles kunne bringes inn for Den Norske
Advokatforenings disiplineerutvalg dersom advo-
katen er medlem av foreningen. Klage pa advoka-
ter som ikke er medlem av Advokatforeningen,
kan bringes inn for Disiplineernemnden for advo-
kater. Videre mottar Forbrukerradet hvert ar
mange klager pa eiendomsmeglere, men henviser
normalt disse videre til Reklamasjonsnemnda eller
til Advokatforeningens disiplinserutvalg/Disipli-
nernemnden. Nar det gjelder klager pa eiendoms-
meglingstjenester som ikke kan behandles av en
av de ovennevnte organene, ma disse henvises til
domstolsapparatet.

Den som mener 4 ha grunn til 4 klage over
hvordan en tilsluttet eiendomsmegler eller advokat
har utfert sitt eiendomsmeglingsoppdrag, kan pa
nermere vilkir bringe klagen inn for Reklama-
sjonsnemnda for eiendomsmeglingstjenester. Kla-
gen kan anga alle sider ved utevelsen av eiendoms-
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meglingsvirksomheten, herunder ogsa spersmalet
om eiendomsmegler har opptradt i overensstem-
melse med god meglerskikk, jf. emgll§ 3-1.
Nemnda behandler som hovedregel bare saker i
forbrukerforhold, men det er ogséd en viss mulig-
het til 4 behandle saker i naeringsforhold der disse
ikke er seerlig yrkes- eller naeringsrelaterte. Nemn-
das avgjorelser er offentlige. Klageren ma betale et
gebyr for & fa en sak til behandling. Klagere som
far medhold i sin klage vil fi refundert belopet.
Nemnda tar stilling til klagen innenfor gjeldende
rett, og avgir en begrunnet uttalelse om sitt syn pa
saken. Reklamasjonsnemndas konklusjon kan
veere enstemmig eller avsagt under dissens, hvil-
ket normalt vil gjenspeiles i bemerkningene. Dis-
sensavgjorelser forekommer imidlertid noksa sjel-
den.

Reklamasjonsnemndas uttalelse er radgivende
for partene. En eiendomsmegler som har fitt en
uttalelse mot seg, og som ikke vil etterkomme kon-
klusjonen, skal gi skriftlig begrunnet tilbakemel-
ding til sekretariatet innen tre uker.

12.6.3 Forholdet mellom dagens klageordnin-
ger og Kredittilsynet som tilsyns-
myndighet

Nar det gjelder personer eller foretak som ikke kan
rette en klage til Reklamasjonsnemnda for eien-
domsmeglingstjenester eller til Advokatforenin-
gens disiplineerutvalg/Disiplineernemnden for
advokater, har disse ikke noe annet utenrettslig
organ a henvende seg til enn Kredittilsynet, og en
del av disse retter klager pa eiendomsmeglingstje-
nester dit.

Som nevnt i punkt 12.2 foran, ferer Kredittilsy-
net med hjemmel i emgll. § 2-7 og kredittilsynslo-
ven § 1 tilsyn med eiendomsmegling, og det folger
av kredittilsynsloven § 3 at Kredittilsynet skal «se
til at de institusjoner 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 insti-
tusjonens opprettelse, dens formaél og vedtekter».
Kredittilsynet er siledes ikke et ordinzert klageor-
gan. Kredittilsynet behandler henvendelser i den
grad de etter tilsynets oppfatning har interesse i til-
synsmessig sammenheng. Det kan her vises til for-
arbeidene til gjeldende eiendomsmeglingslov
(NOU 1987: 14 s. 31-33) hvor det uttales:

«Sammenfatningsvis: Utvalget er blitt stiende
ved at tilsynet bare ber ta under behandling kla-
ger som vedrerer forhold av betydning for
bevilling eller meglerbreyv, eller gjelder speors-
mal om tolkning av lov og forskrifter som herer
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under tilsynsmyndigheten. Andre klager ber
tilsynsmyndigheten vise fra seg.»

Videre uttales at «det ber utvises betydelig var-
somhet med & utbygge tilsynet til en alminnelig
klageinstans». Mange av henvendelsene som Kre-
dittilsynet mottar, har ikke tilsynsmessig betyd-
ning. Behandling av alle klager tilsynet mottar, ville
gd pa bekostning av Kredittilsynets primeere til-
synsoppgaver.

Nar det gjelder klager som kan behandles av
Reklamasjonsnemnda og Den Norske Advokatfo-
renings disiplineerutvalg og/eller Disiplineernemn-
den, er kompetansen overlappende i forhold til den
kompetanse som Kredittilsynet har til ogsd &
behandle disse. Imidlertid har Kredittilsynet som
fast praksis at det som hovedregel ikke behandler
klager som allerede er under behandling i et tviste-
losningsorgan, annet tilsynsorgan eller er brakt
inn for domstolene, og stiller klagene i bero inntil
sakene er ferdig behandlet i disse instansene, for
disse eventuelt behandles av tilsynet.

12.6.4 Utvalgets vurderinger

Selv om de fleste eiendomsmeglingsforetak har
sluttet seg til Reklamasjonsnemnda for eiendoms-
meglingstjenester, er det fremdeles noen foretak,
en del bolighyggelag og mange advokater som
ikke er tilsluttet. Pa tross av at klager kan rettes til
Den Norske Advokatforenings disiplinaerutvalg/
Disiplineernemnden for advokater, er det relativt
mange brukere av eiendomsmeglingstjenester
som ikke har et utenrettslig tvistelgsningsorgan a
henvende seg til. Ettersom det er frivillig 4 melde
seg inn i Reklamasjonsnemnda, er det ogsa natur-
lig 4 legg til grunn at en del antakelig aldri vil velge
a slutte seg til den. Videre er det et faktum at de
som ensker det, nar som helst kan melde seg ut.

Sett hen til dette faktum, foreslar utvalget 4 lov-
feste at alle som driver eiendomsmegling, plikter &
slutte seg til en offentlig godkjent klagenemnd, gitt
at det finnes en nemnd som behandler de formid-
lingstyper foretaket tilbyr, se utkastet § 2-11. Utval-
get foreslar, etter menster av inkassoloven, at det
gis enkelte lovbestemmelser som legger til rette
for effektiv klagebehandling og som sikrer at bru-
kere av eiendomsmeglingstjenester, forst og
fremst i egenskap av 4 vare forbrukere, har et
utenrettslig organ a henvende seg til nar det opp-
star tvist mellom eiendomsmegleren og forbruke-
ren.

Innfering av en plikt for de som yter eiendoms-
meglingstjenester til & slutte seg til en offentlig
godkjent klagenemnd, vil forbedre rettsstillingen
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til de som har brukt megler, men som mener seg
misforneyd med den tjenesten som megleren har
ytt. De aller fleste personer benytter megler i for-
bindelse med kjop og salg av fast eiendom. For pri-
vatpersoner er dette en av de viktigste transaksjo-
ner disse foretar i lopet av livet. Det dreier seg sam-
tidig om en type transaksjon som kan gi opphav til
en lang rekke praktiske sa vel som juridiske pro-
blemer, og hvor det kan oppstid mange slags feil.
Langt fra alle feil som kan begés av megleren, vil
imidlertid fa si store konsekvenser at det er natur-
lig eller hensiktsmessig 4 involvere rettsapparatet.
Det er da behov for en enkel og effektiv ordning for
losning av tvister uten 4 ta i bruk dette apparatet.
Har en megler begatt feil som han eller hun ikke er
villig til & rette opp i av eget tiltak, vil en slik nemnd
bidra til 4 avklare klagerens og innklagedes retts-
stilling og gi et incitament til lesning av tvisten.
Samtidig gis megleren en mulighet til 4 fi autorita-
tiv stotte dersom klageren ikke har rett i sin
pastand om at megleren har begatt en feil. Gitt de
store samfunnsmessige implikasjoner som er knyt-
tet til kjop og salg av fast eiendom, tilsier ogsa bre-
dere samfunnsmessige hensyn at det legges til
rette for at det finnes en eller flere slike nemnder
som raskt, effektivt og rimelig kan ta stilling til kla-
ger over eiendomsmeglingstjenester. En lovregu-
lering kan ogsé bidra til at en slik nemnd gis styr-
ket autoritet og gjennomslagskraft, og sett hen til
at slike nemnder besitter en seerlig ekspertise
innenfor sitt saksomride, som Reklamasjons-
nemnda gjor i dag, kan nemnda utvikle en prese-
denspraksis som gir bedre forutberegnelighet pa
eiendomsmeglingsomradet.

Et hensyn som taler mot en obligatorisk klage-
nemnd, er kostnadene knyttet til drift av en slik
nemnd. Etter utvalgets oppfatning har imidlertid
ikke dette hensynet blitt ansett tilstrekkelig tungt-
veiende til 4 kunne oppveie fordelene ved en obli-
gatorisk klagenemnd.

I utgangspunktet er adgangen til 4 opprette kla-
genemnder ubegrenset etter forslaget. Spersmalet
her er hvem som skal kunne opprette klagenemn-
der som omfattes av eiendomsmeglingsloven. Selv
om Reklamasjonsnemnda eksisterer, har utvalget
likevel valgt ikke & knytte lovreguleringen til
dagens avtalebaserte ordning, men foreslar i ste-
det generelle bestemmelser som tar heyde for at
det kan skje forandringer i dagens organisering
som gjor det nedvendig med en viss omlegging av
nemnda, eventuelt at det opprettes flere nemnder.

Utvalget foreslar at det gjennom avtale mellom
organisasjoner som representerer foretak eller
advokater som driver eiendomsmegling og For-
brukerrédet, eller annen organisasjon som repre-
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senterer akterer i eiendomsmarkedet, kan oppret-
tes en eller flere nemnder som behandler tvister
om forpliktelser etter eiendomsmeglingsloven
mellom megler og selger, kjoper eller gvrige inter-
essenter av objekt som har veert gjenstand for
meglingsoppdrag.

Utvalget foreslar at de som er parter i nemnds-
avtalen, ma seke departementet om godkjennelse
av avtalen, og at det skal ha enkelte lovbestemte
virkninger dersom slik godkjenning er gitt. Det er
nedvendig for 4 sikre at nemnda tilfredsstiller de
krav det er naturlig 4 stille til organisering og finan-
siering for & kunne gi den en slik funksjon som lov-
forslaget legger opp til. Nemndsavtalen ber inne-
holde bestemmelser om oppnevning, sammenset-
ning og organisering, habilitet, taushetsplikt, vir-
keomrade og avvisningsgrunner. Videre ber avta-
len inneholde regler om saksbehandling, vedtak
og gjenopptagelse, om sakskostnader, gebyr og
finansiering av nemndas virksomhet, samt gvrige
forhold av betydning for tvistelosningen.

For & gjere et offentlig godkjent nemndsystem
effektivt, foreslar utvalget at foretak ma slutte seg
til klagenemnd som er relevant for virksomheten
for at tildeling av bevilling skal kunne skje, og at
Kredittilsynet kan stille som vilkar at akterer som
allerede har konsesjon gjor det samme. Det
samme gjelder for advokater og bolighyggelag,
som ikke lovlig kan drive eiendomsmegling for slik
tilslutning har funnet sted. Kredittilsynet skal
videre kunne sette frist for tilslutningen. En ned-
vendig konsekvens av dette er at den aktuelle
nemndsavtalen ma veere apen for tilslutning ogséa
for personer eller foretak som ikke er medlem i en
bransjeforening. Departementet ma derfor kunne
stille som vilkar for offentlig godkjenning at den
aktuelle ordningen er apen for tilslutning ogsa for
uorganiserte akterer.

Som nevnt foran behandler Reklamasjons-
nemnda for eiendomsmeglingstjenester som den
store hovedregel kun tvister mellom de som driver
eiendomsmegling og forbrukere. Person eller fore-
tak som driver eiendomsmeglingsvirksomhet kan
ikke bringe en sak inn for nemndsbehandling.
Etter utvalgets forslag skal nemndas kompetanse
etter loven omfatte alle tvister om forpliktelser
etter eiendomsmeglingsloven mellom eiendoms-
megleren og selger, Kjoper eller gvrige interessen-
ter av objektet som har vert gjenstand for eien-
domsmeglingsoppdraget. Lovforslaget er med
andre ord ikke begrenset til tvister i forbrukerfor-
hold. I nemndsavtalen vil imidlertid partene kunne
bestemme at nemnda skal ha en snevrere kompe-
tanse enn det som folger av loven. Som felge av
dette, gjelder bare plikten til nemndstilslutning
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dersom det finnes en nemnd som behandler de for-
midlingstyper foretaket tilbyr. Utvalget gar imidler-
tid ikke inn for at person eller foretak som driver
eiendomsmeglingsvirksomhet selv skal kunne
bringe inn saker for nemndsbehandling.

I forbrukerforhold vil det for evrig ikke veere
adgang til pa forhand & fraskrive seg adgangen til
nemndsbehandling, og det foreslas at oppdragsgi-
veren i forbrukerforhold skal gjeres kjent med ret-
ten til nemndsbehandlingen i oppdragsavtalen.

Pa samme maéte som inkassolovens regelverk,
foreslar utvalget at klageren kan kreve nemndsbe-
handling av enhver tvist hvor nemnda er kompe-
tent, og der denne har saklig interesse i 4 fa nemn-
das uttalelse i saken. Nemnda ma derfor ta stilling
til om kravene er oppfylt i hver enkelt sak. Det vil i
utgangspunktet veere opp til partene i nemndsavta-
len & avgrense kompetansen gjennom avtalen.
Departementet kan imidlertid gjennom godkjen-
nelsesadgangen fore offentlig kontroll med om
kompetansebegrensninger er saklige og ellers
akseptable.

For 4 unnga at en sak bringes inn og behandles
samtidig i en domstol og en godkjent nemnd, fore-
slar utvalget en regel om sakalt litispendens, det vil
si at en sak som er brakt inn for en godkjent
nemnd, ikke kan bringes inn for og behandles i de
alminnelige domstolene for nemnda har behandlet

Kapittel 12

saken. Det vil veere et unedig spill av ressurser 4 til-
late dobbeltbehandling.

En sak som nemnda har realitetsbehandlet,
skal etter forslaget kunne bringes direkte inn for
tingretten, da utvalget mener at forliksradsbehand-
ling i slike tilfeller er unedvendig. Den innklagede
skal, dersom klageren far medhold, kunne péaleg-
ges 4 betale nemndas omkostninger i den aktuelle
saken.

Nar det gjelder klagenemndenes forhold til
Kredittilsynet, foreslar utvalget samme ordning
som pa inkassoomradet, nemlig at uttalelser om
overtredelser av brudd pa regelverket skal over-
sendes tilsynet. Utvalget vil i denne sammenheng
for evrig bemerke at det slutter seg til de nevnte
uttalelsene i NOU 1987: 14 s. 33 om at det ber utvi-
ses betydelig varsomhet med & utbygge tilsynet til
en alminnelig klageinstans, og at tilsynet ber vise
fra seg saker som ikke vedrerer forhold av betyd-
ning for bevilling eller meglerbrev eller som ikke
gjelder spersmal om tolkning av lov og forskrifter
som herer under Kredittilsynets omrade.

Endelig er det foreslatt at departementet kan gi
forskrifter til neermere utfylling og gjennomfering av
bestemmelsen om nemndstilslutninng og om rege-
len om at det i forbrukerforhold i oppdragsavtalen
skal gis opplysninger om retten til & kreve nemnds-
behandling, se utkastet § 3-2 forste ledd nr. 10.
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Kapittel 13
Administrative og skonomiske konsekvenser

Ifelge mandatet skal det foretas en utredning av
okonomiske, administrative og andre vesentlige
konsekvenser av forslaget. Konsekvenser skal
utredes bade for det offentlige og for private akto-
rer som berores av forslagene.

Generelt vil okte krav til eiendomsmeglings-
bransjen kunne fore til okte kostnader som vil
kunne veltes over pa oppdragsgiveren. I hvilken
grad det er mulig 4 oke meglernes vederlag, er
imidlertid avhengig av konkurransen i markedet.
Eventuelle okte kostnader for det offentlige, vil i
stor grad kunne belastes eiendomsmeglerne gjen-
nom gkt tilsynsavgift. Tilsynsavgift er en del av
eiendomsmeglers totale kostnader, som belastes
brukere av eiendomsmeglingstjenester gjennom
eiendomsmeglers vederlag.

De av utvalgets forslag som antas & innebzere
okonomiske og/eller administrative konsekven-
ser, omtales i det felgende.

Utvalget gar inn for et system med ansvarlig
megler og medhjelpere. Ansvarlig megler, som
skal falge opp det enkelte oppdrag, mé enten veere
statsautorisert eiendomsmegler, advokat eller
jurist med relevant erfaring. Sammenlignet med
det nagjeldende systemet med krav til at det skal
veere en faglig ansvarlig i det enkelte eiendomsme-
glingsforetak, representerer forslaget en viss til-
stramming. Forslaget vil nok i en del tilfeller, forst
og fremst i store foretak, kreve at flere statsautori-
serte eiendomsmeglere eller advokater blir tilknyt-
tet virksomheten enn i dag. Forutsatt at lennskost-
nadene til slike personer vil vaere heyere enn
lonnskostnadene til «ufaglerte» personer, som i
realiteten er ansvarlig megler etter dagens system,
vil forslaget kunne medfere okte kostnader for bru-
kerne av eiendomsmeglingstjenester. Det fremgar
imidlertid av undersekelsen foretatt av Sentio AS
at bare 23 prosent av foretakene har oppgitt at eien-
domsmeglerkandidater har krav pa heyere grunn-
lonn/fastlenn enn personer uten meglerfaglig
utdanning. Videre fremgér det at bare tre prosent
av foretakene i henhold til arbeidsavtale gir eien-
domsmeglerkandidatene heyere provisjon/bonus
enn andre meglere. Innfering av krav om ansvar-
lige meglere pa oppdragene antas felgelig ikke &
medfere sterk gkning av foretakenes kostnader.

Forslaget om et system med ansvarlig megler ma
ogsa ses i ssmmenheng med at jurist med relevant
erfaring skal kunne vare ansvarlig megler pa det
enkelte oppdrag. Dette gker den formelle tilgan-
gen pa kvalifisert arbeidskraft i forhold til dagens
regulering.

Forslageti § 2-1 sjette ledd om egnethetsvurde-
ring av styremedlemmer og daglig leder vil med-
fore okte kostnader for Kredittilsynet. Kravet om
fremleggelse av politiattest for styremedlemmer,
daglig leder og enkelte av de utferende meglerne,
gjor at politiet ma sette av ressurser til utstedelse
av slike attester.

Et flertall i utvalget gér inn for at det skal stilles
formelle kompetansekrav til alle som utferer prak-
tisk megling, men det er innen flertallet ulikt syn
pa hvor omfattende kunnskaper disse ma ha. Et
mindretall i utvalget gar ikke inn for at det skal opp-
stilles bestemte kompetansekrav til medhjelperne.
I forbindelse med flertallets forslag omtales rap-
porten «Samfunnsekonomisk analyse av kompe-
tansekrav til eiendomsmeglere», utarbeidet av
Senter for statlig skonomistyring (SS@) og Orakel,
pa oppdrag fra utvalget. Avgiverne av rapporten
tror ikke at okte kompetansekrav vil fore til seerlig
prisoverveltning av meglerhonorarene. Rapporten
konkluderer med at okt kompetanse vil kunne gi
gevinster i form av effektivisering, feerre feil og
mangler samt okt tillit i eiendomsmeglingsbran-
sjen, og «at samlet sett kan nytte- og kostnadsvirk-
ningene - samt gunstige fordelingsvirkninger - indi-
kere at det vil veere hensiktsmessig 4 innfore ytter-
ligere krav til kompetanse i eiendoms-
meglerbransjen» (rapporten s. 51). Som nevnt leg-
ger et flertall dette til grunn. Det vil imidlertid
fremgé i omtalen foran at mindretallet ikke deler
denne oppfatningen.

I forslaget til § 1-1 femte ledd foreslas det at for-
midling i naeringsforhold for foretak innen samme
konsern mv., ikke skal regnes som eiendomsme-
gling. Bakgrunnen for forslaget er organiseringen
av blant annet kjopesenter, hvor dagens lovgivning
pabyr bruk av eiendomsmegler ved salg eller
utleie av fast eiendom som eies av et morselskap
og hvor et datterselskap forestar driften av eien-
dommen. Forslaget apner for at foretakene kan
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bruke eiendomsmegler der dette fremstar som
okonomisk mest hensiktsmessig, men at bruk av
eiendomsmegler for evrig ikke er obligatorisk.
Forslaget vil trolig ha en positiv ekonomisk virk-
ning for private.

Utvalget foreslar at alle som driver eiendoms-
megling skal veaere tilsluttet en offentlig godkjent
klagenemnd. Forslaget sier ikke noe om hvem
som skal bare kostnadene ved klagenemnds-
behandlingen, men under dagens system bares
kostnadene i det vesentlige av foretakene som
klages inn. Forutsatt at dette systemet videre-
fores, vil forslaget medfere okte kostnader for de
som i dag ikke er tilsluttet Reklamasjonsnemnda.
Dette vil seerlig gjelde advokatene. Det er kun om
lag 50 foretak og noen bolighyggelag som ikke er
tilsluttet nemnda i dag. For det offentlige kan
behandlingen ved en klagenemnd medfore at
feerre saker gar til domstolene, noe som kan bety
reduserte kostnader for det offentlige. I tillegg
kommer verdien av ekt ftillit til eiendoms-
meglingsbransjen.

Ogsa forslaget om innfering av administrative
sanksjoner som alternativ til straffeforfelgning,
kan medfere feerre saker for domstolene. Kredittil-
synet skal i stedet handheve sanksjonene, noe til-
synsmyndigheten i en viss utstrekning ogsa gjer i
dag.

Utvalgets flertall gar inn for at megling i Norge
av eiendom beliggende i utlandet i utgangspunktet
ber vaere omfattet av eiendomsmeglingsloven, slik
tilfellet er i dag, jf. forslaget til § 1-3 annet ledd
annet punktum. Som en folge av at utvalget gar inn
for & stramme inn virkeomradet noe i forhold til
sakalt mekanisk formidling, vil omfanget av uten-
landsmegling som faller inn under loven trolig oke
noe. Mindretallet ensker ikke at megling av eien-
dom beliggende i utlandet skal vaere omfattet av
eiendomsmeglingsloven. Nar det gjelder tilsynet
med formidling av eiendommer beliggende i utlan-
det, vil det medfere okte kostnader dersom tilsynet
med slik formidling, om mulig, skal legges pa et til-
svarende niva som tilsynet med formidling av nor-
ske eiendommer.

Utvalget géar i forslaget til ny § 2-3 a inn for at
0gsa jurist som blant annet har minst to ars rele-
vant praktisk erfaring etter embetseksamen skal
kunne fa tillatelse til & drive eiendomsmegling. For-
slaget vil formentlig eke konkurransen mellom
eiendomsmeglere, og kan siledes fore til lavere
kostnader for private som ensker & bruke eien-
domsmegler. Kredittilsynet, som er konsesjons-
myndighet, vil imidlertid f& noe ekte kostnader
som folge av at ogsd denne gruppen ma undergis
konsesjonsbhehandling.

Kapittel 13

Utvalget gér i forslaget til § 2-3 forste ledd nr. 2
inn for at eiendomsmeglerbrev fortsatt kan utste-
des til person som har minst to ars praktisk erfa-
ring, men at denne praksistiden heretter skal reg-
nes etter eiendomsmeglereksamen. Forslaget vil
formentlig fore til okt gjennomstremning pa eien-
domsmeglerstudiet, og saledes bidra til at det blir
flere personer med avsluttet eksamen som kan
drive eiendomsmegling. Dette kan bidra til ekt
konkurranse, noe som virker positivt for de som
onsker a bruke eiendomsmeglingstjenester.

I forslaget til § 2-3 annet ledd gar utvalget inn
for at departementet i enkeltvedtak eller forskrift
kan gjore unntak fra kravet til praksis. Forslaget vil
gi okt fleksibilitet, noe som kan fere til billigere
eiendomsmeglingstjenester.

Nar det gjelder innfering av obligatorisk etter-
utdanning, vises det til underseokelsen utfert av
Sentio AS, hvor det pa s. 16 fremkommer at 81 pro-
sent av foretakene tilbyr etterutdanning. 74 pro-
sent av foretakene betaler for hele etterutdannin-
gen. Dersom dette er tilfellet ogsé etter innfering
av krav til obligatorisk etterutdanning for alle som
utferer ledd i megling, vil forslaget medfere okte
kostnader for en del av foretakene.

I forslaget til § 2-6 gar utvalget inn for at loven
skal inneholde naermere regler om uavhengighet
og annen virksomhet enn eiendomsmegling. Utval-
gets flertall foreslar at loven i § 2-6 annet ledd skal
understreke at megleren ikke ma motta inntekter
eller andre fordeler fra andre enn oppdragsgiver
for utferingen av oppdraget, herunder fra tjeneste-
ytere som benyttes for gjennomferingen av det.
Forslaget, som skal bidra til & sikre eiendomsme-
glerens uavhengighet, kan ha betydning for kost-
nadene ved bruk av eiendomsmegler, herunder
kostnadene ved annonsering av eiendom. Bak-
grunnen for dette er at foretakene heretter mé
dekke alle sine kostnader ved bruk av tjenesteyt-
ere ved gjennomforingen av meglingen direkte fra
oppdragsgiver. En annen konsekvens av forslaget
kan etter flertallets oppfatning imidlertid veere at
det blir sterre konkurranse mellom annonseme-
dier, noe som kan bidra til lavere priser for den som
skal betale for annonsering av eiendommen som er
for salg. Forslaget kan ogsa fere til jevnere konkur-
ranse mellom store akterer, som har hatt avtaler
med annonsemedier, og smé akterer, som kan ha
hatt vanskeligere for & fi gode avtaler med disse.
Mindretallet, som ikke foreslar et slikt forbud,
begrunner dette blant annet med at de store
meglerforetakene vil vaere best i stand til 4 fremfor-
handle gode rabatter pa vegne av kundene. Et for-
bud kan derfor vaere uheldig for konkurransen i
eiendomsmeglingsbransjen. Mindretallet mener
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videre at gjeldende ordning bidrar til en kostnads-
effektiv  arbeidsfordeling mellom eiendoms-
meglingsforetak og for eksempel annonsemedier.

Utvalgets forslag i § 2-6 fierde ledd om at ingen
som arbeider med eiendomsmegling skal kunne
engasjere seg i annen virksomhet som er egnet til
a4 svekke tilliten til eiendomsmeglingsbransjen,
herunder handel med fast eiendom, vil veere res-
surshesparende for Kredittilsynet ettersom forsla-
get ikke apner for at det lenger skal kunne gis dis-
pensasjon til 4 engasjere seg i slik virksomhet. I
forslaget til § 2-6 femte ledd gér utvalget inn for at
eiendomsmeglingsforetak plikter a4 fore register
over faste eiendommer helt eller delvis tilherende
personer som nevnt i fierde ledd og annen virk-
somhet disse er engasjert i. Plikten til 4 fore regis-
ter kan medfere visse kostnader for foretakene. Pa
den annen side vil registeret lette tilsynsmyndighe-
tens arbeid, som mer effektivt kan fere kontroll
med at bestemmelsens fierde ledd overholdes.

Utvalgets forslag til endringer i forbudet mot
egenhandel (§ 2-12) vil isolert kunne gke kostna-
dene for personer som rammes av den del av
bestemmelsen som oppstiller et absolutt forbud
mot Kjop gjennom eget foretak. P4 den annen side
innebaerer forslaget at det ikke som for er nedven-
dig 4 si fra seg oppdrag hvor enkelte naerstiende
blir interessenter, forutsatt at det opplyses om for-
holdet. Dette vil kunne veere tids- og kostnadsbe-
sparende.

I forslaget til § 2-13 gér utvalget inn for at fagan-
svarlig og ansvarlig megler skal ha forslags-, mote-
og talerett i foretakets styre i saker vedrerende
eiendomsmeglingsfaglige forhold. Fagansvarlig og
ansvarlig megler som ikke er enig i en beslutning,
skal videre kunne kreve sin oppfatning innfert i pro-
tokollen. Forslaget innebzerer at foretakene ma til-
passe rutinene omkKkring styrearbeidet til dette.
Forer forslaget til hoyere kvalitet pa4 meglingen og
at feil dermed unngés, kan den nye regelen ha en
positiv kostnadsmessig effekt for foretaket og publi-
kum. For evrig vil forslaget neppe ha nevneverdige
okonomiske konsekvenser.

Eiendomsmegling

I forslaget til § 3-2 gar utvalget for det forste inn
for at ordningen med lovbestemt oppdragsskjema
skal bortfalle. For det offentlige betyr dette en for-
enkling ettersom det offentlige ikke lenger har
ansvar for 4 administrere skjemaet. Administre-
ring av ordningen med oppdragsskjema har imid-
lertid neppe hatt nevneverdige kostnader for det
offentlige. For megleren innebzrer endringen at
det nd er opp til megleren selv, eventuelt med
bistand av eiendomsmeglernes organisasjoner
eller andre tjenesteytere, & utvikle avtaleverket.
Dette kan medfere visse gkte kostnader for megle-
ren, i hvert fall i en overgangsperiode. Eiendoms-
megleren slipper pa den annen side & oppleve at feil
eller mangler ved oppdragsavtalen kan ha konse-
kvenser for retten til vederlag eller dekning av
utgifter, selv i tilfeller hvor det etter alminnelige
avtalerettslige regler utvilsomt hadde foreligget en
bindende avtale mellom oppdragsgiver og megler.

For det annet gar utvalget inn for 4 endre § 3-2,
slik at loven heretter skal kreve inntatt i oppdrags-
avtalen flere opplysninger enn det som kreves i
dag. For oppdragsgiver og kanskje ogsa for eien-
domsmegler, kan dette ha en positiv effekt ved at
det bidrar til & redusere antallet konflikter om opp-
dragets innhold.

Meglerens plikt til 4 fremskaffe opplysninger
etter forslaget til § 3-6 er noe utvidet sammenlignet
med gjeldende rett. Imidlertid er dette opplysnin-
ger som delvis folger av den generelle opplysnings-
plikten, og mange foretak gir opplysninger i salgs-
oppgaven om disse forholdene allerede i dag. Det
antas pa denne bakgrunn at utvidelsen av plikten
ikke vil medfere store kostnader. Den utvidete opp-
lysningsplikten kan redusere antall konflikter.
Bade for partene i handelen og for det offentlige,
vil en reduksjon i antall konflikter vaere positivt.

De gvrige forslag til endringer i eiendomsme-
glingsloven har etter utvalgets oppfatning fa eller
ingen ekonomiske eller administrative konsekven-
ser, verken for private eller det offentlige.



Del 111






NOU 2006: 1 147

Eiendomsmegling

Kapittel 14

Kapittel 14
Merknader til de enkelte bestemmelser

I de fleste paragrafoverskrifter og kapittelover-
skrifter i gjeldende lov er det brukt punktum etter
overskriften. Det foreslds at tegnsettingen gjores
lik i hele loven, og at det i samsvar med vanlig prak-
sis ikke brukes punktum i overskriftene.

Nar det i loven brukes betegnelsen megler, jf.
for eksempel § 2-6 forste og annet ledd, menes
béade personer og foretak som utever eiendoms-
meglingsvirksomhet. Dette innebeerer at begrepet
ikke brukes bare for de personer som i forslaget til
§ 2-3 siste ledd kan bruke tittelen megler, men
omfatter alle som er ansatt i eller har lignende til-
knytning til eiendomsmeglingsforetak. Dette er en
videreforing av tidligere begrepsbruk.

Merknadene gir, som ordlyden i kapittel 15,
uttrykk for flertallets oppfatning. Dette gjelder
imidlertid ikke lovbestemmelsene og merknadene
som angar ordningen med «registrert megler»,
som bygger pa forslag fra fire medlemmer (Moe-
stue, Rokhaug, Sanne og Tandberg). Disse med-
lemmene utgjer den sterste av tre fraksjoner i
spersméilet om kompetansekrav til medhjelpere
under ansvarlig megler.

Til § 1-1. Lovens formdl og virkeomrade

I forste ledd foreslas inntatt en formalsangivelse i
loven. Formalet vil veere retningsgivende for tolk-
ningen av de enkelte bestemmelser i loven og for
skjennsutevelse i medhold av loven.

Som felge av endringer i burettslagslova, fore-
slas det at «borett» tilfoyes i annet ledd nr. 3, og en
rent spraklig endring er tatt inn i annet ledd #7. 5.

1 femte ledd foreslas et unntak ved formidling av
naeringseiendom for foretak innen samme konsern
eller gruppe. Til tross for at dette formelt sett er
overdragelse av fremmed fast eiendom for tredje-
manns regning og risiko, mener utvalget at slik
omsetning i de fleste tilfeller i realiteten er 4 regne
som handel med egen eiendom. Unntaket omfatter
for eksempel driftsselskaper som forvalter eien-
dommer til eierselskap innen samme konsern/
gruppe, og i den forbindelse sgker etter leietakere,
utferdiger kontrakt og mottar leie/depositum. Det
vises til punkt 5.3.1.2 foran.

Til § 1-2. Retten til  drive eiendomsmegling

Det foreslas inntatt to tillegg i forste ledd nr. 2. At
advokat som har stilt sikkerhet etter domstolloven
§ 222 ogsa ma stille seerskilt sikkerhet for eien-
domsmegling etter § 2-5, innebaerer ingen endring
i gjeldende rett. Kravet fremgar allerede av § 2-5 i
dag, og er utelukkende inntatt for at dette skal
fremkomme klarere av loven. Utvalget foreslar at
loven skal legge til rette for at en eller flere klage-
nemnder kan fi offentlig godkjennelse, og at alle
som skal drive eiendomsmegling, herunder advo-
kater, plikter 4 slutte seg til en slik nemnd dersom
offentlig godkjenning er gitt, jf. lovutkastet § 2-11.
At nemnden skal vaere «relevant for virksomhe-
ten», innebaerer for eksempel at det ikke kan kre-
ves at en advokat som bare driver med neerings-
megling skal slutte seg til en nemnd som uteluk-
kende tar imot klager fra forbrukere. Det vises for
pvrig til forslaget i § 2-8 fijerde ledd nr. 6, hvoretter
Kredittilsynet kan kreve at advokats eiendoms-
meglingsvirksomhet skal opphere dersom advoka-
ten ikke har sluttet seg til en offentlig godkjent kla-
genemnd innen en frist som er fastsatt av tilsyns-
myndigheten.

Til § 1-3. Rekkevidden av lovens bestemmelser

I annet ledd foreslas det at bestemmelsene i kapit-
tel 3 og 4 gjelder s langt de passer for inngaelse og
overdragelse av leiekontrakter og ved formidling
av fast eiendom beliggende i utlandet. Det vises til
punktene 5.3.3.4 og 10.5 om leieformidling og
punkt 5.4.5 om utenlandsmegling.

Ifolge forslaget til nytt tredje ledd gjelder § 3-2
om oppdragsavtalen og § 3-3 om oppdragets varig-
het ikke utenfor forbrukerforhold. Det er benyttet
tilsvarende forbrukerdefinisjon som i forbruker-
Kjopsloven § 1 tredje ledd. Det vises til punkt
5.3.8.4 foran.

Til § 2-1. Bevilling til G drive eiendomsmegling

Bestemmelsen, som regulerer bevilling til &4 drive
eiendomsmegling, foreslas utvidet noe, blant annet
som folge av at utvalget ensker at hele organisasjo-
nen i sterre grad ber egnethetsvurderes (punkt
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6.5.4 foran), og som felge av forslaget om innfering
av ansvarlig megler for hvert oppdrag.

Ettersom utvalget mener at bevillingssystemet
skal veere foretaksbasert, foreslas forste ledd nr. 1
endret, slik at bevillingen skal gis til enkeltperson-
foretak, ikke til personer med eiendomsmegler-
brev. Personer med bevilling driver allerede i dag i
enkeltpersonforetak. Foruten statsautoriserte
eiendomsmeglere, mener utvalget at ogsa jurister
med relevant praksis skal kunne drive eiendoms-
megling i enkeltpersonforetak, se merknadene til
§2-3 a.

Forste ledd nr. 2 foreslas utvidet, slik at ogsa
kommandittselskap skal kunne gis bevilling til a
drive eiendomsmegling. Loven ber som utgangs-
punkt tillate alle foretaksformer, jf. punkt 6.5.3.4
foran. Forste ledd »7. 3 foreslas endret slik at det
inntas en fullstendig henvisning til aksjelovene. I
nr. 4 apnes for at ogsa stiftelser skal kunne drive
eiendomsmegling, jf. punkt 6.5.3.5 foran. I forste
ledd nr. 5 er det inntatt forslag om at ogsa uten-
landske foretak som er registrert i Foretaksregis-
teret skal kunne fa bevilling. Forslaget er i samsvar
med E@S-avtalen artikkel 31 annet punktum.
Utvalget mener imidlertid at det ikke er grunn til &
begrense etableringsadgangen bare til land som
E@S-avtalen omfatter, forutsatt at de evrige vilka-
rene for bevilling er oppfylt, og foreslar derfor at
alle utenlandske foretak registrert i Foretaksregis-
teret kan gis bevilling. Det vises til punkt 6.5.3.7
foran.

Tredje ledd annet punktum foreslas endret, slik
at ogsa bolighyggelag uten foretaksbevilling méa
knytte seg til klagenemndsordning, jf. lovutkastet
§ 2-11. Kredittilsynet kan stille som vilkér at ogséa
eksisterende bolighyggelag plikter a slutte seg en
slik nemnd, jf. henvisningen til fijerde ledd nr. 5
annet punktum.

Som felge av forslaget i forste ledd nr. 1 om at
bevillingen skal gis til enkeltpersonforetak og ikke
til fysiske personer, kan «person» tas uti fjerde ledd
Sorste punktum. 1 fierde ledd nr. 2 foretas en sprak-
lig endring, mens det i nr. 4 til erstatning for kravet
om fast kontorsted i Norge inntas at dokumenter,
herunder journaler, skal oppbevares pa fast sted
her i riket pad en ordnet og forsvarlig mate. Pa
lopende saker ma derfor megleren fortlepende,
uten unedig tidsspille, serge for at dokumenter
oppbevares pa fast sted. I fierde ledd #7. 5 tas inn
et nytt vilkar om at foretakene skal vere tilsluttet
en klagenemndsordning, dersom det finnes en
relevant nemnd som er godkjent, se merknadene
til § 2-11. At nemnden skal vaere «relevant for virk-
somheten», innebeerer for eksempel at det ikke
kan kreves at et foretak som bare driver med
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neeringsmegling skal slutte seg til en nemnd som
utelukkende tar imot klager fra forbrukere. Kredit-
tilsynet kan stille som vilkar at foretak som alle-
rede har konsesjon, slutter seg til klagenemnd.
Bestemmelsen ma ses i sammenheng med forsla-
geti § 2-8 annet ledd nr. 6, hvoretter Kredittilsynet
kan kalle tilbake bevillingen til & drive eiendoms-
megling hvis foretak ikke oppfyller pélegg om a
slutte seg til en offentlig godkjent nemndsordning
innen en frist som er fastsatt av tilsynsmyndig-
heten.

I tillegg til det uttrykkelige kravet i loven i dag
om at foretak mé vere suffisiente, foreslas i utkas-
tet til nytt annet punktum at alle foretak, med unn-
tak av enkeltpersonforetak, til enhver tid mé ha
forsvarlig egenkapital. For aksje- og allmenn-
aksjeselskaper samt stiftelser folger dette alle-
rede av reglene i aksjelovene og stiftelsesloven.
Forslaget skal forstis pd samme mate som i disse
lovene. I nytt tredje punktum suppleres kravinr. 4
om oppbevaring av dokumentene, se punkt 6.6
foran.

Femte ledd foreslds endret slik at eiere i
ansvarlige selskap og kommandittselskap skal
egnethetsvurderes, uavhengig av hvor stor eier-
andel disse har, ettersom alle beslutninger i slike
selskap i utgangspunktet krever enstemmig til-
slutning fra samtlige selskapsdeltakere, se punkt
6.5.7 foran. For aksjeselskap og allmennaksjesel-
skap opprettholdes ordningen med egnethetsvur-
dering bare av eiere med betydelig eierandel. Det
foreslas ogsa en lovteknisk omredigering av led-
det. Disse endringene fir betydning for henvis-
ningen fra inkassoloven § 5. I siste punktum gis
Kredittilsynet hjemmel til i forskrift & fastsette
regler om egnethetsvurdering av eiere i utenland-
ske foretak.

I sjette ledd foreslas at ogsa styremedlemmer og
daglig leder skal egnethetsvurderes. I motsetning
til eiere etter femte ledd, skal styremedlemmer og
daglig leder fremlegge politiattest. Forskjellen
skyldes at de sistnevnte har en annen posisjon i
foretaket som gir sterre innflytelse pa beslutninger
som tas. Eiere som ogsi er styremedlemmer og/
eller daglig leder, omfattes av kravene i sjette ledd.
Politiattesten som skal fremlegges er en avgrenset
attest som bare viser strafferettslige reaksjoner for
overtredelse av bestemmelser som er oppregnet i
loven. De straffbare forholdene som skal inngé i
politiattesten antas & veere relevant i forhold til
utovelse av eiendomsmeglingsvirksomhet, noe
som innebarer at de fleste bestemmelsene gjelder
okonomisk kriminalitet. Politiattesten skal ikke
veere begrenset bakover i tid. Se for evrig punkt
6.10 foran. Samme type politiattest foreslas ogsa



NOU 2006: 1 149

Eiendomsmegling

innfert i forbindelse med seknader om eiendoms-
meglerbrev (§ 2-3), tillatelse for jurist til & uteve
eiendomsmegling (§ 2-3 a) og tillatelse til & opptre
som registrert megler (§ 2-3 b).

Sjuende ledd bestemmer at hvert foretak skal
ha en fagansvarlig (tidligere regulert i sjette ledd).
Begrepet «faglig leder» foreslas erstattet med «fag-
ansvarlig» for & markere en innholdsmessig end-
ring i forhold til gjeldende rett. Endringen innebae-
rer blant annet at faglig leder ikke skal ha avgjo-
rende myndighet i spersmal som gjelder den fag-
lige utevelsen av eiendomsmeglingsvirksomheten,
jf. eiendomsmeglingsforskriften § 5-1 forste ledd.
Etter utvalgets oppfatning skal styrende organer
(styret og daglig leder) ha det gverste ansvar ogsa
for den eiendomsmeglingsfaglige virksomheten, jf.
blant annet punkt 6.5.4 foran. Oppgavene til den
fagansvarlige vil veere 4 ha et saerlig ansvar for det
overordnede eiendomsmeglingsfaglige («kvali-
tetssjef»). Foruten statsautoriserte eiendomsme-
glere og advokater, skal jurister med relevant erfa-
ring kunne veere fagansvarlig. Se for gvrig punkt
6.5.5 foran. Det foreslés ogsa at det inntas i loven at
Kredittilsynet skal gis melding om forestiende
skifte av fagansvarlig.

Nytt i forhold til gjeldende rett er forslaget i
dttende ledd, som fastsetter at det i tilknytning til
hvert oppdrag skal vare en ansvarlig megler.
Ansvarlig megler, som enten mé vare statsautori-
sert eiendomsmegler, advokat eller jurist med tilla-
telse etter § 2-3 a, skal ta del i den utevende meglin-
gen, og skal vaere tilgjengelig for oppdragsgiver og
interessenter/kjoper. Forslaget er likevel ikke til
hinder for at ansvarlig megler kan gjore bruk av
medhjelpere. Dette foreslas regulert i niende ledd.
Det foreslds forskriftshjemmel for narmere &
regulere ansvarlig meglers oppgaver og hvor
mange registrerte meglere, jf. § 2-3 b, som kan bru-
kes. Det vises for ovrig til punkt 6.5.6 foran.

I niende ledd inntas forslag om at bare jurister
og registrerte meglere, jf. § 2-3 b, kan opptre som
«medhjelpere» i forbindelse med oppgaver som er
ledd i eiendomsmegling. I motsetning til i § 2-3 a
(seerskilt tillatelse for jurister), kan det ikke oppstil-
les praksiskrav for registrerte meglere. Det vises
til punkt 7.10.4.1 foran.

I tiende ledd foreslas det at styret skriftlig skal
bekrefte at det er utarbeidet rutiner for meglingen.
Bekreftelsen skal komme fra styreleder eller annet
styremedlem som har fullmakt til & opptre pa
vegne av styret. Hensikten med forslaget er 4 rette
styrets oppmerksomhet mot den faglige utevelsen
av meglingen. Med «rutiner for meglingen» menes
seerlig retningslinjer for saksbehandling og klient-
middelhandtering. Ogsd de ovrige delene av
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internkontrollen skal veere pa plass for virksom-
heten kan starte opp. Med mindre Kredittilsynet
ber om det, er det ikke behov for at selve rutinene
vedlegges soknaden om foretaksbevilling.

Til § 2-2. Virksomhet i utlandet. Utkontraktering

En folge av at utvalget mener at kravet til fast kon-
torsted i Norge ikke er forenlig med EQS-rettslige
forpliktelser, er at ndveerende forste ledd om avde-
lingskontor mé oppheves, se punkt 6.6.2.

Som nytt annet ledd blir det foreslétt regulering
av adgangen til utkontraktering. Det er seerlig
utkontraktering av oppgjersfunksjoner som i prak-
sis er aktuelle, men bestemmelsen er ikke begren-
set til dette, se punkt 6.14 foran. Neermere regler
om bruk av oppdragstakere kan fastsettes i for-
skrift.

Til § 2-3. Eiendomsmeglerbrev. Bruk av titler

1 forste ledd forste punktum foreslas det 4 innta et
uttrykkelig krav om at person, for 4 fa tildelt eien-
domsmeglerbrev, ma anses egnet til 4 drive eien-
domsmeglingsvirksomhet. Skikkethetskrav har
tidligere bare indirekte fremkommet ved at dette
har veert et vilkar for 4 inndra meglerbrevet i med-
hold av § 2-9. Forslaget tar ikke sikte p& noen reali-
tetsendring. Det vises til punkt 6.10 foran.

I forste ledd forste punktum nr. 2 gar utvalget
inn for at praksiskravet pa to ar opprettholdes, men
at bestemmelsen endres slik at praksistiden bare
loper etter at alle eksamener pa eiendomsmegler-
studiet er bestétt. Det antas at man har bedre for-
stielse for de praktiske problemstillingene og
storre nytte av praksisen etter at de teoretiske
kunnskapene er tilegnet. Loven skal likevel ikke
forstas slik at alle elementer i praksisen mé veaere
gjennomfort etter fullfert studium. Praksis fra for
eksempel oppgjorsarbeid fra for eller under studiet
vil bli godskrevet selv om praksistiden pa to ar
loper etter at alle eksamener er avlagt. For at forsla-
get, som innebarer endring av gjeldende rett, ikke
skal medfere inngrep overfor de som har innrettet
seg etter navaerende rettstilstand, mener utvalget
at all relevant praksis som er gjennomfert for loven
trer i kraft ber anses som godkjent praksis uavhen-
gig av om denne er opparbeidet for eller etter full-
fort studium.

Ifelge forslaget til forste ledd annet punktum
skal personer som sgker om eiendomsmeglerbrev
fremlegge en begrenset politiattest tilsvarende den
som styremedlemmer og daglig leder plikter a
legge frem, jf. merknadene til § 2-1 sjette ledd og
punkt 6.10 foran. Det foreslas videre at Kredittil-
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synet kan kreve at innehavere av meglerbrev frem-
legger ny politiattest. Dette anses nedvendig i for-
bindelse med vurdering av eventuelt tilbakekall av
meglerbrevet, jf. § 2-9.

Som folge av at kravene om egnethet og politi-
attest foreslas inntatt i bestemmelsen, mener utval-
get at kravet til <hederlig vandel» i forste ledd nr. 3
er overfledig.

Forslaget i annet ledd, som gir departementet
hjemmel til & innfere unntak fra kravet til praksis,
sikter til at det kan vaere behov for 4 godta ulike
praktisk innrettede kurs som erstatning for prak-
sis. Dette gjelder serlig dersom det pa grunn av
spesialisering i bransjen viser seg 4 vaere praktisk
vanskelig for sekerne & tilegne seg praksis fra sen-
trale ledd i meglingen. Det kan allerede i dag by pa
praktiske problemer a fa tilstrekkelig oppgjers-
praksis ettersom det er ganske utbredt med sentra-
lisering av oppgjersfunksjonene. Dersom det blir
vanlig 4 utkontraktere ogsad andre deler av eien-
domsmeglingsoppdraget, mener utvalget at unnta-
ket i loven ikke bare ber begrenses til praksis med
oppgjer.

Som folge av at forslaget til hederlig vandel opp-
heves, méa det gjores en tilpasning i henvisningen i
tredje ledd nr. 2.

1 fierde ledd foreslés at ogsa tittelen «megler» og
andre titler som i tilknytning til eiendomsmegling
kan forveksles med «statsautorisert eiendoms-
megler», «eiendomsmegler» og «megler» ikke kan
brukes av andre enn de som har eiendomsmegler-
brev. Lovforslaget er ikke til hinder for at en advo-
kat som utever eiendomsmeglingsvirksomhet i
kraft av sin advokatbevilling, kan gi uttrykk for at
han eller hun opptrer som «megler» i forbindelse
med en konkret omsetning av fast eiendom. Det
samme gjelder jurister som har tillatelse etter § 2-3
a. Advokater eller jurister med tillatelse etter § 2-3
a kan imidlertid ikke bruke betegnelsene «statsau-
torisert eiendomsmegler» eller «eiendomsme-
gler». Betegnelsen «meglerassistent> er ikke
beskyttet. Forslaget er heller ikke til hinder for
bruk av titlene «Bachelor i eiendomsmegling» og
«Eiendomsmeglerkandidat».

Til § 2-3 a. Adgang for jurister til G utove
eiendomsmegling

Hele bestemmelsen er ny i forhold til gjeldende
rett. Bakgrunnen for forslaget er at utvalget mener
at jurister med blant annet relevant erfaring ber
kunne drive eiendomsmegling pa lik linje med
statsautoriserte eiendomsmeglere og advokater.
Bestemmelsen er bygd opp etter menster fra § 2-3
om eiendomsmeglerbrev.

Eiendomsmegling

1 forste ledd forste punktum foreslas det at Kre-
dittilsynet skal utstede tillatelsene ogsé for juris-
tene. Jurister med slik tillatelse kan fa bevilling til &
drive eiendomsmegling i enkeltpersonforetak, og
kan vaere fagansvarlig og ansvarlig megler i andre
foretak. Det ma fremlegges dokumentasjon som
viser at juridisk embetseksamen er bestétt. Videre
oppstilles de samme krav til egnethet og fremleg-
gelse av politiattest.

Forste ledd forste punktum nr. 1 bestemmer at
ogsa jurister skal ha to ars relevant praktisk erfa-
ring etter at studiet er fullfert. Henvisningen til § 2-
3 forste ledd nr. 2 innebeerer at praksisen skal vaere
tilsvarende som for eiendomsmeglerbrev. Dette
betyr at den praktiske erfaringen mé vaere direkte
relevant i forhold til utevelse av eiendoms-
meglingsvirksomhet. Det er folgelig ikke tilstrek-
kelig at det kan vises til praksis som etter domstol-
loven § 220 forste ledd nr. 2 kreves for a fa advokat-
bevilling. Som for eiendomsmeglere kreves det at
hele praksisperioden ma vare utfort etter at alle
eksamener pa det juridiske studiet er bestatt, men
at enkelte elementer av praksisen kan vere gjen-
nomfert for fullfert studium.

I forste ledd forste punktum #nr. 2 og 3 kreves
det ogsa for jurister at de er myndige og likvide.
Etter nr. 4 kan tillatelsen nektes dersom sekeren
har gjort seg skyldig i forhold som etter den fore-
slatte § 2-9 a kunne ha fort til tilbakekallelse av til-
latelsen, se merknadene til denne bestemmelsen.

For at utenlandske jurister ikke skal diskrimi-
neres, foreslar utvalget i annet ledd at Kredittilsy-
net kan godta juridisk eksamen fra utlandet etter
reglene som er gitt i domstolloven § 241. Ifelge
denne bestemmelsen kan tilsvarende juridisk
eksamen i utlandet godtas i sarlige tilfelle dersom
det godtgjeres at sokeren har tilstrekkelige kunn-
skaper i norsk rett. Avgjerelsen tas etter en samlet
vurdering av den avlagte eksamen og sekerens
virksomhet, sarlig i Norge, eventuelt supplert
med en preve.

I utkastet tredje ledd er det inntatt en forskrifts-
hjemmel for departementet til & gi naermere regler
om praksis og eventuelt gjore unntak fra praksis-
kravet. Forslaget skiller seg fra § 2-3 annet ledd om
eiendomsmeglerbrev ved at departementet ikke
kan gi forskrifter om den juridiske embetseksa-
men. Adgangen til 4 gjere unntak fra praksiskravet
ber bare benyttes dersom det av praktiske grunner
viser seg i veere vanskelig a tilegne seg tilstrekke-
lig praksis.

1 fjerde ledd Klargjeres det hva jurister med tilla-
telse etter bestemmelsen kan gjere. For utevelse
av eiendomsmegling i enkeltpersonforetak méa det
sokes om bevilling etter § 2-1.
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Til § 2-3 b. Registrert megler. Bruk av tittel

Bestemmelsen er utformet pd samme maéte som
§ 2-3 og § 2-3 a. Det vises til merknadene til disse
bestemmelsene. Det oppstilles imidlertid ikke
krav om likviditet ettersom vedkommende ikke
kan uteve eiendomsmegling pa egen hand. Det
vises for gvrig til punkt 7.10.4.1 foran. Tillatelse til
aveere registrert megler gir adgang til & utfere opp-
gaver som er ledd i eiendomsmegling, jf. forslaget
til § 2-1 nytt niende ledd. Registrerte meglere kan
imidlertid ikke veere fagansvarlig eller ansvarlig
megler.

Til § 2-3 c. Etterutdanning

Etter menster fra revisorloven § 3-7 forste ledd
nr. 1 foreslas det innfert etterutdanningskrav i
samsvar med regler fastsatt av departementet.
Kravet gjelder for personer som har «rett til &
drive eiendomsmegling». Det siktes her til stats-
autoriserte eiendomsmeglere, advokater og juris-
ter med tillatelse etter § 2-3 a. Ifolge forslaget skal
kravet ogsa gjelde for registrerte meglere. Det
foreslas ikke innfert spesifikke «sanksjoner» for
manglende etterlevelse av plikten til gjennomga
etterutdanning, da § 2-9 annet ledd nr. 2, forslaget
til ny § 2-9 a annet ledd nr. 2 og forslaget til ny § 2-
9 b annet ledd nr. 2, sammenholdt med Kredittil-
synets hjemler i kredittilsynsloven, anses tilstrek-
kelige. Ogsa dette tilsvarer gjeldende ordning for
revisorer.

Nar det gjelder etterutdanningen for advokater,
mener utvalget at det som utgangspunkt er tilstrek-
kelig dersom det tas etterutdanning i samsvar med
de krav Den Norske Advokatforening oppstiller.
Manglende overholdelse av kravet, ma imidlertid
kunne sanksjoneres av tilsynsmyndigheten.

Til § 2-6. Uavhengighet. Annen virksomhet enn
eiendomsmegling

Forste ledd slar fast megleren ikke mé opptre pa en
mate som er egnet til 4 svekke tilliten til vedkom-
mendes uavhengighet. Bestemmelsen er en presi-
sering av god meglerskikk. Med «megleren»
menes her, som de fleste andre steder i loven, bade
foretak og personer. Forbudet retter seg mot
enhver form for opptreden som er «egnet til &
svekke tilliten» til meglerens uavhengighet. Hva
dette innebeerer, ma avgjores konkret. Det avgjo-
rende er om foretakets eller meglerens opptreden
kan fa uheldige virkninger for bransjens anseelse.
For eksempel er det forbudt 4 innga eksklusivitets-
avtaler med en avis eller et nettsted om at annonse-
ring utelukkende skal skje i vedkommende avis
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eller pa vedkommende nettsted. Det vises for gvrig
til punkt 8.4 foran.

Annet ledd innebzerer at personer og foretak
som driver eiendomsmegling, herunder de som
arbeider der, ikke kan motta godtgjerelser fra tje-
nesteytere som benyttes for gjennomferingen av
oppdraget, for eksempel fra takstmenn, annonse-
medier, interierradgivere og fotografer som tas i
bruk i salgsforberedelsesarbeidet. Formalet bak
bestemmelsen er & styrke tilliten til meglers uav-
hengighet. Bestemmelsen rammer bade kontant
vederlag og vederlag i form av naturalytelser, her-
under egenreklame i annonsemedier. Inntekter fra
annen virksomhet enn eiendomsmegling, sa som
formidling av eierskifteforsikringer og lan, faller
ikke inn under bestemmelsen her, men reguleres
av forbud mot & drive annen virksomhet enn eien-
domsmegling etter tredje ledd. Bestemmelsen
gjelder ikke for rabatter eller fordeler meglerfore-
taket far i forbindelse med selve driften av foreta-
ket som sadan, eksempelvis mottak av stordrifts-
fordeler ved innkjep av data- og kopimaskiner.

Forslaget i tredje ledd innebarer visse endrin-
geriforhold til gjeldende rett. Et forbud kombinert
med en dispensasjonsadgang, jf. utkastets syvende
ledd, opprettholdes som sidan, men det foreslas &
endre vurderingstemaet noe etter bestemmelsen,
slik at foretakene ikke mé «engasjere» seg i annen
«virksomhet». Bakgrunnen for endringen er blant
annet at formélet og omfanget mv. av virksomheten
ikke trenger a vaere avgjoerende for om det kan rei-
ses sporsmalstegn ved tilliten til meglers uavhen-
gige stilling.

Fjerde ledd innebeerer endringer i forhold til for-
budet i dag, som kun retter seg mot statsautori-
serte eiendomsmeglere. Forslaget bygger pa
svensk rett. For det forste utvides personkretsen.
For det andre er bestemmelsen utformet slik at dis-
pensasjonsadgangen i enkeltvedtak faller bort. Det
slas fast at alle som arbeider med eiendoms-
megling ikke kan drive handel med fast eiendom,
og at disse heller ikke kan engasjere seg i annen
virksomhet som er egnet til 4 svekke tilliten til
eiendomsmeglingsbransjen. Vurderingstemaet er
som i forslagets tredje ledd ogsa endret til «enga-
sjere» og «virksomhet» med samme begrunnelse
som nevnt i forrige avsnitt. Forslaget tar sikte pa &
ramme alle som utferer ledd i eiendomsmegling
enten ved at de er statsautoriserte eiendoms-
meglere, jurister eller advokater som selv driver
eiendomsmeglingsvirksomhet, eller ved at de er
ansatt i foretak som driver eiendomsmeglingsvirk-
somhet. Med foretak som driver eiendoms-
meglingsvirksomhet menes ikke bare foretak med
bevilling etter emgll. § 2-1 forste ledd, men ogsé
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bolighyggelag og bank. Eiere og tillitsvalgte i slike
foretak som normalt deltar i den daglige driften,
foreslas ogsd & omfattes av bestemmelsen. Det
samme gjelder for advokatfullmektiger som utfo-
rer ledd i megling for advokater. Det er videre
uttrykkelig nevnt i lovteksten at bestemmelsen
ikke er til hinder for at advokater og jurister kan
drive rettshjelpvirksomhet. Det formelle ansettel-
sesforholdet er ikke avgjerende for om forbudet
kommer til anvendelse, jf. formuleringen «tilsva-
rende tilknytning».

Begrepet «virksomhet» er ment & tolkes vidt,
hvor formaélet bak bestemmelsen ma vektlegges
betydelig i vurderingen. Det samme gjelder bru-
ken av ordlyden «engasjere seg i», som blant annet
dekker det & ha eierinteresser i eller drive, veere
ansatt eller oppdragstaker i annen virksomhet, si
vel som & veere medlem av styre eller bedriftsfor-
samling eller representantskap i foretak som dri-
ver annen virksomhet.

Den del av bestemmelsen som fastsetter at
megleren «ikke direkte eller indirekte» kan «drive
handel med fast eiendom», er naturligvis ikke til
hinder for & eie, herunder kjope og selge, bolig- og
fritidseiendom til egen bruk. Det som primaert for-
bys, er at megleren direkte eller indirekte deltar
aktivt i eiendomsmarkedet ved kjop og salg.

I dag knyttes vurderingen opp mot a «drive»
annen «naringsvirksomhet», mens forslaget taler
om «direkte eller indirekte drive handel». P4 tross
av den endrede ordlyden, har det i all hovedsak
veert meningen a viderefere gjeldende rett pa dette
punkt. Det vil fremdeles bero pa en skjgnnsmessig
vurdering hvorvidt en aktivitet av denne art er i
samsvar med bestemmelsen, og det ma ogsa i
denne vurderingen legges betydelig vekt pa formé-
let med bestemmelsen.

Som et generelt utgangspunkt kan megleren
som nevnt ikke delta aktivt i eiendomsmarkedet
ved kjop og salg. Det har som hovedregel ingen
betydning i hvilken form dette skjer, jf. ordlyden
«direkte eller indirekte». Et moment det kan leg-
ges vekt pa nar det gjelder den volummessige
grensen for nar slik aktivitet er overskredet, er
skattemyndighetenes praksis for hva som er 4 anse
som neeringsvirksomhet i forhold til eie og drift av
fast eiendom. Imidlertid vil utvalget understreke at
dette i seg selv ikke er avgjerende for om bestem-
melsen er overtradt eller ikke. Selv om man til
enhver tid holder seg under denne volumgrensen,
men til stadighet selger og kjoper nye eiendom-
mer, vil dette ha karakter av mer kortsiktig speku-
lasjon i fast eiendom som helt klart omfattes av for-
budet.
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Pa den annen side ber det fremdeles normalt
veere adgang til & drive med langsiktig utleie av
eiendom som foretas for & plassere oppsparte mid-
ler/overskuddslikviditet pad en hensiktsmessig
mate, dvs. langsiktig sparing. Tilsvarende betrakt-
ninger vil ogsd kunne komme inn der megleren
arver fast eiendom. Dette innebaerer at det for
langsiktig utleie kan veere akseptabelt 4 eie noe
flere eiendommer/storre areal enn det skattemyn-
dighetene legger til grunn for hva som er a anse
som naringsvirksomhet.

Forbudet etter fjerde ledd gjelder kun de som
utferer arbeid som er ledd i eiendomsmegling. For
eksempel vil sekretaerer og rengjeringspersonale i
et eiendomsmeglingsforetak ikke omfattes av for-
budet. Bestemmelsen mé imidlertid tolkes vidt i
den forstand at eksempelvis fagansvarlige for eien-
domsmeglingsforetak omfattes av forbudet.

Etter femte ledd skal foretaket fore register over
fast eiendom helt eller delvis tilherende de perso-
ner som er nevnt i fierde ledd og annen virksomhet
disse er engasjert i. Bestemmelsen ma sees i sam-
menheng med fijerde ledd siste punktum; det er
kun personer som er oppregnet i fijerde ledd og
som utferer arbeid som er ledd i megling, som ram-
mes av forbudet og som dermed plikter a gi foreta-
ket opplysninger etter denne bestemmelsen. Fore-
takene gis en rett og plikt til & fere kontroll med
ansattes engasjementer utover meglingen. Forsla-
get letter Kredittilsynets arbeid, som mer effektivt
kan fere kontroll med at bestemmelsens fierde
ledd overholdes.

I sjette ledd viderefores adgangen til i forskrift
eller i enkeltvedtak & gjere unntak fra forbudet mot
at eiendomsmeglingsforetak engasjerer seg i
annen virksomhet. Nar det gjelder den narmere
beskrivelse av hvilke typer annen virksomhet det
kan veere aktuelt & gi dispensasjon for, vises det til
utvalgets vurderinger i punkt 8.7.3.1 foran. Sett
hen til forslaget etter fijerde ledd, som innebaerer at
det ikke lenger skal kunne gis unntak i enkeltved-
tak, foreslas det at departementet i forskrift kan gi
neermere regler om adgangen til 4 engasjere seg i
annen virksomhet for personer. Det foreslas videre
at det skal kunne gis naermere regler i forskrift om
registeret over ansattes faste eiendommer og
annen virksomhet.

Til § 2-8. Bortfall av retten til G drive
eiendomsmegling

Utvalget foreslar at det klart fremkommer av ord-
lyden i forste ledd at tilbakekall etter § 2-8 bare kan
finne sted dersom det er utilrddelig & la virksom-
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heten drives videre. Tilbakekall etter denne
bestemmelsen skal veere «fremover-rettet», i mot-
setning til tilbakekall som har penalt formal (sank-
sjon), se punkt 12.4 og 12.5.2 foran og forslaget til
ny § 5-3 forste ledd. Selv om et tilbakekall etter § 2-
8 foretas som folge av at det finnes utilradelig a
drive virksomheten videre, kan det legges vekt pa
tidligere forhold, jf. annet ledd punkt 3-5. Ett eller
flere lovbrudd eller mislige forhold er i seg selv
imidlertid ikke tilstrekkelig til tilbakekall dersom
det ikke i tillegg er utilradelig med videre drift.

I annet ledd nr. 2 foreslas det at bevillingen
ogsa kan tilbakekalles dersom foretaket ikke har
ansvarlig megler. I samsvar med forslaget til end-
ring av betegnelsen «faglig leder» til «fagansvarlig»
i § 2-1 sjuende ledd, ma dette endres ogsa her. For-
slaget er ikke ment & innebzere at ethvert foretak
skal ha minst én ansvarlig megler i tillegg til den
fagansvarlige. I mindre foretak kan det veere natur-
lig at den fagansvarlige ogsa er ansvarlig megler.
Vilkareti § 2-8 annet ledd for tilbakekall er imidler-
tid oppfylt dersom foretaket ikke har noen ansvar-
lig megler i tillegg til en fagansvarlig som bare iva-
retar rollen som «kvalitetssjef» uten & delta i selve
meglingen.

Ifelge forslaget i annet ledd nr. 6 kan Kredittil-
synet kalle tilbake bevillingen til 4 drive eiendoms-
megling hvis foretak med bevilling ikke oppfyller
palegg om & slutte seg til en offentlig godkjent
nemndsordning etter § 2-11 innen en frist som er
fastsatt av tilsynsmyndigheten.

Ogsa fjerde ledd, om oppher av advokaters eien-
domsmeglingsvirksomhet, foreslds endret slik at
det klart kommer frem at vedtak om oppher av
virksomheten bare kan finne sted dersom det fin-
nes utilridelig 4 la virksomheten drives videre. Et
slikt vedtak er folgelig ikke en sanksjon, jf. punkt
12.4 og 12.5.2 foran.

Etter fjerde ledd nr. 6 kan Kredittilsynet kreve
at advokats eiendomsmeglingsvirksomhet skal
opphere dersom advokaten ikke har sluttet seg til
en offentlig godkjent klagenemnd etter § 2-11
innen en frist som er fastsatt av tilsynsmyndig-
heten.

Til § 2-9. Tilbakekallelse av eiendomsmeglerbrev

Foruten en ren spriklig endring, ma det i forste
ledd gjeres en tilpasning i henvisningen til § 2-3
som felge av at kravet om hederlig vandel foreslas
sloyfet i § 2-3 forste ledd nr. 3.

I annet ledd foreslar utvalget at «uskikket»
erstattes med «uegnet», se punkt 6.10 foran. Tilba-
kekallelse etter denne bestemmelsen er ikke &
regne som en sanksjon, i motsetning til tilbakekall
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etter forslaget i § 5-3 forste ledd, se punkt 12.4 og
12.5.2 foran.

Til § 2-9 a. Tilbakekallelse av tillatelse for jurist

Som felge av forslag i § 2-3 a om en seerskilt tilla-
telse for jurister, ber det ogséa veere mulig & inndra
tillatelsen dersom vilkarene ikke lenger er oppfylt
eller dersom vedkommende har vist seg uegnet til
dinneha tillatelsen. Bestemmelsen er identisk med
§ 2-9, slik denne er foreslatt av utvalget. Tilbakekal-
lelse etter bestemmelsen er «fremover-rettet», og
folgelig ikke en sanksjon slik tilbakekall etter for-
slaget i § 5-3 forste ledd vil vaere, se punkt 12.4 og
12.5.2 foran.

Til § 2-9 b. Tilbakekallelse av tillatelse for registrert
megler

Bestemmelsen er identisk med forslaget til § 2-9 a.

Til § 2-11. Adgang til nemndsbehandling

Bestemmelsen er bygget opp et menster av inkas-
soloven kapittel 7. Etter forste ledd fremgar det at
det gjennom avtale mellom organisasjoner som
representerer foretak eller advokater som driver
eiendomsmegling og Forbrukerriadet, eller annen
organisasjon som representerer akterer i eien-
domsmarkedet, kan opprettes en eller flere nemn-
der som behandler tvister om forpliktelser etter
loven mellom megler og selger, Kjoper eller gvrige
interessenter av objekt som har vert gjenstand for
meglingsoppdrag. Adgangen til & opprette klage-
nemnder er i utgangspunktet siledes ubegrenset
etter forslaget.

De som er parter i nemndsavtalen, mé seke
departementet om godkjennelse av avtalen, jf. for-
slaget til annet ledd. Dette er nedvendig for a sikre
at nemnda tilfredsstiller de krav det er naturlig &
stille til organisering og finansiering for 4 kunne gi
den en slik funksjon som lovforslaget legger opp
til. Dersom departementet har godkjent nemndas
vedtekter, far dette enkelte lovbestemte virk-
ninger. Departementet kan sette som vilkar at den
aktuelle ordningen er &pen for tilslutning ogsé fra
uorganiserte akterer.

Bestemmelsen ma ses i sammenheng med lov-
utkastet § 1-2 ledd nr. 2, § 2-1 tredje ledd annet
punktum og § 2-1 fjerde ledd nr. 5, som, for a gjere
et offentlig godkjent nemndsystem effektivt, setter
som vilkar at de som skal drive eller driver eien-
domsmegling plikter & slutte seg til en slik klage-
nemnd, dersom det finnes en offentlig godkjent
klagenemnd som behandler de typer formidlinger
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som foretaket tilbyr. Det vises ogsa til forslaget i
utkastet § 3-2 forste ledd nr. 10, som bestemmer at
oppdragsgiver i oppdragsavtalen skal gjores kjent
med retten til nemndsbehandling.

I tredje til niende ledd er det fastsatt visse virk-
ninger en offentlig godkjent klagenemnd skal ha,
blant annet om nar klager kan kreve nemnds-
behandling, om at forbruker ikke pa forhind kan
fraskrive seg retten til nemndsbehadling, om
litispendens, om rett til & bringe sak realitetsbe-
handlet av nemnda direkte inn for tingretten, om
plikt til & oversende uttalelser om brudd pé regel-
verket til Kredittilsynet, om at innklagede kan
palegges 4 betale nemndas omkostninger ved
behandling av saken dersom klager far medhold,
og endelig at departementet kan gi forskrifter til
narmere utfylling og gjennomfering av bestem-
melsen om nemndstilslutning og om regelen om at
det i oppdragsavtalen skal gis opplysninger om ret-
ten til 4 kreve nemndsbehandling.

Det vises for evrig til utvalgets vurderinger i
punkt 12.6.4 foran.

Til § 2-12. Forbud mot egenhandel. Opplysningsplikt
om egeninteresse
Forste ledd forste punktum regner opp de personer
som enten i kraft av sin person selv driver eien-
domsmeglingsvirksomhet eller som arbeider i
eiendomsmeglingsforetak. Personkretsen er i for-
hold til gjeldende bestemmelse utvidet til ogsa a
omfatte selvstendige oppdragstakere, som ikke
uttrykkelig er omfattet av ordlyden i dag. Det for-
melle ansettelsesforholdet er sédledes ikke avgjo-
rende for om forbudet kommer til anvendelse.
Ogsa advokatfullmektiger som utferer megling for
advokater, omfattes av forbudet. Det samme gjel-
der jurister, som felge av utvalgets forslag om at
ogsa disse, dersom de har tilstrekkelig praksis fra
eiendomsmegling, skal kunne drive eiendoms-
meglingsvirksomhet. Det er fremdeles kun eiere
og tillitsvalgte som normalt deltar i den daglige
driften som er omfattet av bestemmelsen. Et prak-
tisk eksempel pé eiere som normalt vil falle utenfor
bestemmelsen, er andelseiere i bolighyggelag.
Forslaget innebeerer et totalforbud mot kjep og
salg gjennom det foretaket oppregnede personer
arbeider i. Det samme gjelder disses sdkalte per-
sonlige naerstiende, som foreslas regulert uttryk-
kelig i loven. Som personlig neaerstiende forstas
ektefelle eller person som vedkommende bor
sammen med i ekteskapslignende forhold, mindre-
arige barn og saerkullsbarn som vedkommende
bor sammen med. Lovendringen innebzerer at det
ikke lenger blir aktuelt for foretaket 4 si et oppdrag
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fra seg; personene som nevnt kan ikke i noe tilfelle
kjope eiendom som foretaket har for salg. Nar det
gjelder salg gjennom foretaket, foreslas ingen end-
ring av gjeldende rett for de nevnte personers ved-
kommende. Det kan fremdeles ikke inngés opp-
drag om 4 selge fast eiendom gjennom foretaket.
Begrepene «Kkjop og salg» omfatter ovrige erverv
som nevnti § 1-1 forste ledd, jf. utkastet § 1-1 sjette
ledd, og omfatter siledes for eksempel leie og
utleie.

Etter annet ledd kan advokater og foretak som
driver eiendomsmegling ikke motta oppdrag fra
foreldre, besteforeldre, barn og barnebarn, samt
sosken til personer som nevnt i forste ledd forste
punktum. Det samme gjelder foretak hvor ansatte
i meglerforetak, eller hvor en krets narstiende,
alene eller sammen, har «bestemmende innfly-
telse» i selskapet. Forbud gjelder bare hvor de
neerstaende som nevnt er oppdragsgivere, ikke
hvor disse opptrer pa interessent-siden. I sist-
nevnte tilfeller gjelder den mindre strenge opplys-
ningsplikten, jf. utkastets fjerde ledd.

Av tredje ledd fremgér det at forbudet bare gjel-
der for ansatte i den avdelingen som utferer opp-
draget, og bare for personer som utferer ledd i
megling i bolighyggelag og bank som ikke har
separate avdelinger. Forbudet gjelder heller ikke
oppgjoersoppdrag; dvs. hvor partene har funnet
hverandre pé forhind for de kontakter meglerfore-
taket.

1 fjerde ledd foreslas gjeninnfort den generelle
opplysningspliktbestemmelsen som ble opphevet
ved innferingen av egenhandelsforbudet i 2002.
Dersom personer som nevnt i bestemmelsens for-
ste ledd har eller far personlig eller skonomisk
interesse i den handelen oppdraget gjelder i andre
tilfeller enn de som er nevnt i annet og tredje ledd,
skal aktuelle parter straks fa opplysning om at slik
interesse foreligger. Vurderingstemaet «personlig
eller gkonomisk interesse» er ment a forstds pa
samme mate som tidligere. Det mé dreie seg om
okonomisk interesse utover vederlaget/provisjo-
nen fra oppdragsgiver. «Parter» omfatter ogsa
interessenter. Det er saledes ikke i strid med god
meglerskikk & formidle eiendommer som faller
utenfor egenhandelsforbudet dersom opplysnings-
plikten er ivaretatt. Dette innebaerer for eksempel
at megleren skal gi partene opplysninger dersom
foreldre, besteforeldre, barn og barnebarn, samt
sesken til ansatte mv. legger inn bud pa en eien-
dom som er til salgs gjennom foretaket megleren
er ansatt i.

Femte ledd gir Kredittilsynet hjemmel til 4 gi
utfyllende regler til bestemmelsen samt hjemmel
til 4 gjore ytterligere unntak i forskrift og i enkelt-
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vedtak enn de som fremkommer i utkastets tredje
ledd.

Det vises for evrig til omtalen i punkt 8.5.2
foran.

Til § 2-13. Forslags-, mgte- og talerett mv. i styret

Bestemmelsen er ny i forhold til gjeldende low.
Som et ledd i at styret skal ha ekt fokus pa faglige
sporsmal, foreslar utvalget at bade fagansvarlig og
ansvarlig megler skal ha rett til 4 fi en sak vedro-
rende eiendomsmeglingsfaglige forhold satt pa
dagsorden i foretakets styre. I tillegg bor disse per-
sonene gis mete- og talerett i styret nar saken
behandles. Mote- og taleretten er ikke generell,
men gjelder bare saker som er brakt inn av ved-
kommende. Det foreslids ogsa en rett til 4 kreve
protokolltilfersel. Se for gvrig punkt 6.5.4 foran.

Til § 3-1. God meglerskikk

1 forste ledd forste punktum foreslas a knytte begre-
pet god meglerskikk opp mot virksomhetsutevel-
sen generelt, ikke kun mot utferingen av det
enkelte oppdrag. Kravet til «god forretningsskikk»
etter 1938-loven rettet seg mot meglerens utferelse
av «sitt hverv», og utvalget legger til grunn at det
ikke var meningen & foreta noen realitetsendringer
da dette ble erstattet i gjeldende lov.

I annet ledd er passusen «selger og kjoper» tatt
ut for a4 gjere bestemmelsen generell i forhold til
partskonstellasjoner.

Til § 3-2. Oppdragsavtalen

Bestemmelsen kommer ikke til anvendelse uten-
for forbrukerforhold, jf. forslageti § 1-3 tredje ledd.

Selv om det offentlig fastsatte oppdragsskje-
maet ikke foreslés viderefort, opprettholdes skrift-
lighetskravet i forste ledd, se punkt 9.8.2 foran.
Ogséa oppregningen av hvilke opplysninger som
oppdragsavtalen skal inneholde videreferes med
enkelte endringer. 1 forste ledd nr. 2 foreslds en
spréklig endring, i tillegg til at oppgjer inntas som
eksempel pa oppdragstyper. N7. 3 gjores mer gene-
rell, slik at det ogsé i andre tilfeller enn ved salgs-
oppdrag skal opplyses hvilken eiendom oppdraget
gjelder. Dette er normalt ikke kjent ved kjepsopp-
drag eller oppdrag som gar ut pa & finne et utleie-
objekt. I nr. 5 foreslas det at ogsa sterrelsen pa
utleggene skal inntas i oppdragsavtalen. Dersom
det ikke lar seg gjore & angi disse eksakt pa for-
hand, ma det gis anslag, slik at oppdragsgiver kan
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ha en formening om sterrelsen. Ifelge forslaget i
nr. 6 skal det gis et samlet, spesifisert kostnads-
overslag over vederlag og utlegg. Der meglers
vederlag er avtalt som en provisjon, mé kostnads-
overslaget angis med utgangspunkt i antatt salgs-
sum. Er meglers vederlag avtalt som en timepris,
ma overslaget vise vederlaget under realistiske for-
utsetninger. Der vederlaget er fastsatt som fastpris,
ma fastprisen fremga. Av hensyn til oppdragsgi-
vere, som pa grunn av regelen i § 4-2 annet ledd
kan risikere 4 matte betale vederlag til to eller flere
eiendomsmeglere, foreslas det i ny n7. 9 at avtalen
ogsa ma gi oppdragsgiver en oppfordring til 4 opp-
lyse om eventuelle oppdragsavtaler med andre
eiendomsmeglere i anledning det samme salget.
Til orientering for oppdragsgiver ber det i opp-
dragsavtalen ogsa inntas en opplysning om retten
til 4 kreve klagenemndsbehandling (»r. 10), se for-
slaget til ny § 2-11. Ifelge n7. 11 skal navnet pa bade
ansvarlig megler og eventuelle medhjelpere frem-
komme av oppdragsavtalen, slik at dette er kjent
for oppdragsgiveren.

Av hensyn til oppdragsgiver skal det i opp-
dragsavtalen ogsa inntas opplysning dersom opp-
gjoret skal overlates til annet foretak (annet ledd).

For at eiendomsmeglers plikter i sterst mulig
grad skal samles i eiendomsmeglingsloven, fore-
slar utvalget at det i tredje ledd inntas en henvisning
til den plikt megler etter hvitvaskingsloven § 5 har
til 4 innhente legitimasjon i forbindelse med etable-
ring av kundeforhold. Plikten presiseres til 4 gjelde
for oppdragsavtalen undertegnes. Bestemmelsen
suppleres av hvitvaskingsloven med forskrifter.

Avtalen skal etter fjerde ledd undertegnes av
oppdragsgiver og ansvarlig megler.

Dersom det skjer endringer i hvem som utever
rollene som ansvarlig megler og medhjelper for
oppdraget er fullfert, skal oppdragsgiver gis skrift-
lig beskjed om dette (femte ledd). Et saklig og for-
svarlig skifte av personer, gir imidlertid ikke opp-
dragsgiveren grunnlag for a si opp oppdraget uten
a betale et «rimelig vederlag» for utfert arbeid, jf.
emgll. § 3-3 navarende fjerde ledd (nytt tredje
ledd).

Til § 3-3. Oppdragets varighet

Som en folge av at § 3-3 ikke kommer til anven-
delse utenfor forbrukerforhold, foreslas det & opp-
heve § 3-3 annet ledd som i dag bestemmer at opp-
drag kan gis og fornyes for lengre tid enn seks
maéaneder utenfor forbrukerforhold.
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Til § 3-6. Kjgperens krav pa opplysninger om
eiendommen

1 forste ledd foreslas det inntatt en generell bestem-
melse om meglers opplysningsplikt. I vurderingen
av hva kjeperen «har grunn til 4 regne med a fa og
som kan fa betydning for avtalen», vil normen i
avhendingslova §§ 3-7 og 3-8 vaere av stor betyd-
ning. Innvirkningskravet er tilsvarende som i de
nevnte bestemmelsene i avhendingslova, bortsett
fra at detirelasjon til forslaget i forste ledd ma fore-
tas en forhandsvurdering av hva interessenter reg-
ner med & fa og som kan fa betydning for avtalen.
Det vises for gvrig til punkt 10.3.2.3 foran.

Annet ledd er i stor grad viderefering av det
som etter gjeldende rett er inntatt i bestemmelsens
forste ledd, men det foreslds, foruten enkelte
spréklige endringer, inntatt noen ytterligere opp-
lysninger som skal fremkomme av salgsoppgaven.
De opplistede opplysningene er minimumskrav,
noe som innebarer at meglers generelle opp-
lysingsplikt etter forste ledd og meglers omsorgs-
plikt i mange tilfeller vil innebaere at ogsa andre
opplysninger ma inntas i salgsoppgaven. Dette
gjelder for eksempel opplysninger om offentlig-
rettslige palegg og aktuelle nabovarsler som selger
har mottatt, se punkt 10.3.2.4 foran. Leddet er
utformet seerlig med tanke pé salg, men gjelder sa
langt den passer ogsa ved leie og andre transaksjo-
ner. I nr. 3 foreslas at «heftelser» erstattes med
«tinglyste og utinglyste forpliktelser». Forslaget er
ikke ment & medfere noen realitetsendring, noe
som blant annet innebzerer at det heller ikke for
fremtiden skal vaere nedvendig & gi opplysning om
eventuelle pengeheftelser som er tinglyst pa eien-
dommen og som skal slettes ved overdragelse.
Ifelge forslaget i nr. 7 skal det gis opplysning om
hvorvidt det foreligger ferdigattest eller midler-
tidig brukstillatelse. Det har ikke nedvendigvis
stor betydning at det ikke foreligger ferdigattest,
men utvalget mener at dette er en opplysning som
interessenter ber gis allerede i salgsoppgaven, se
punkt 10.3.2.4 foran. I nr. 9 foreslas det & oppheve
at det skal gis opplysning om «forholdet til konse-
sjonslovgivningen», da utvalget ikke kan se at dette
stir i noen sarstilling sammenlignet med gvrig lov-
givning, som for eksempel odelsloven. Det er dess-
uten bare en liten andel av formidlede eiendommer
som bereres av denne lovgivningen. Dersom det
hviler konsesjonsplikt eller odelrett pa den aktuelle
eiendommen, er dette forhold som det skal opply-
ses om 1 medhold av forslaget til nytt ferste ledd.
Slik informasjon ber gis i salgsoppgaven. Nar det
gjelder forholdet til endelige offentlige planer, bor
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megler rutinemessig innhente arealdelen av kom-
muneplanen og reguleringsplanen, jf. plan- og byg-
ningsloven § 20-4 og kapittel 7.

I tredje ledd presiseres det at opplysningene
som fremkommer av leddet skal inntas i «oppga-
ven». Nyttiforhold til gjeldende bestemmelse er at
informasjon om felleskostnader, andre faste kost-
nader, fellesgjeld og lanevilkarene for nedbetaling
av fellesgjelden skal fremkomme av oppgaven. Det
foreslas ogsa at det skal gis opplysning om «ved-
tak» om nevnte forhold, noe som for eksempel
innebaerer at vedtatte ekninger i felleskostnadene
skal fremkomme av oppgaven. Se for evrig punkt
10.3.2.4 foran.

Etter fjerde ledd skal megler i forbindelse med
enkelte transaksjoner serge for at Kjoperen gis
budsjett og regnskap. Det skal fremlegges det bud-
sjettet og det regnskapet som sist er tilgjengelig.
Utvalget antar at regnskap og budsjett som skal
overleveres kjoper for handel kommer i stand
enklest kan vedlegges salgsoppgaven, men finner
ikke grunn til & lovfeste dette uttrykkelig. Dersom
det er forhold av betydning for handelen som frem-
kommer av regnskapet eller budsjettet, folger det
av den alminnelige opplysningsplikten at disse for-
holdene skal omtales seerskilt i salgsoppgaven.

I femte ledd foreslas det tatt inn en forskrifts-
hjemmel for & sikre presisjon og dynamikk.

Til § 3-8. Meglerens plikter ved kontraktsslutningen

I annet ledd tredje punktum foreslas det & innta en
henvisning til meglers plikt etter hvitvaskingslo-
ven § 5 til 4 innhente legitimasjon i forbindelse med
etablering av kundeforhold. Det vises til merkna-
dene til § 3-2 og punkt 10.3.4 foran.

Til § 4-1. Generelt om vederlaget

Pa bakgrunn av at § 4-2 og § 4-3 gjeres generelle,
endres «provisjon» til «vederlag» i annet ledd.

Til § 4-2. Meglerens krav pa vederlag

«Provisjon» er endret til «vederlag». Dersom ikke
annet er avtalt, kommer derfor bestemmelsen for
eksempel ogsa til anvendelse hvor vederlaget er
fastsatt som fastpris, jf. § 4-1 annet ledd.

Til § 4-3. Betaling av vederlag

Dersom ikke annet er avtalt, jf. § 4-1 annet ledd,
kommer § 4-3 til anvendelse. Bestemmelsen fore-
slas & gjeres gjeldende for alle vederlagsformer.
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Til § 4-6. Nedsettelse av vederlagskrav

Bestemmelsen foreslas endret slik at nedsettelse
av meglers vederlag kan kreves dersom pliktfor-
semmelsen ikke er ubetydelig. Det vises til punkt
9.9 foran.

Navaerende annet ledd henviser ved en inkurie
til § 3-1 tredje ledd, som er opphevet. Leddet fore-
slas derfor opphevet.

Til § 5-2. Straff

Utvalget foreslar at § 2-12 (egenhandelsforbudet)
og § 34 annet ledd (forbudet mot kobling) ber
straffesanksjoneres ettersom dette er sentrale
bestemmelser for meglers uavhengighet. Det vises
til punkt 12.5.3 foran.

Til § 5-3. Administrative sanksjoner

Etter forslaget til bestemmelse kan Kredittilsynet
ilegge to typer administrative sanksjoner: formell
advarsel og tilbakekall av tillatelse. Sanksjonene,
som har penale formal, er alternativer til straff, og
kan som den Kklare hovedregel derfor ikke benyt-
tes i tillegg til straff, se punkt 12.4 foran.

Bade personer med eiendomsmeglerbrev,
advokater, jurister og registrerte meglere kan med
hjemmel i forste ledd forste punktum ilegges for-
melle advarsler. Som det fremkommer av annet
punktum er en slik advarsel en melding om at nye
overtredelser i lopet av de neste to ar vil fore til at
tilsynsmyndigheten vil vurdere strengere sanksjon
eller anmeldelse til politiet. Formell advarsel er en
mindre inngripende sanksjon enn tilbakekall etter
annet ledd, og antas 4 vaere serlig velegnet ved
mindre alvorlige forstegangsovertredelser. Det er
et vilkar for ileggelse av formelle advarsler at over-
tredelsen har veert forsettlig eller uaktsom.
Begrunnelsen for dette er at det ikke er rimelig &
rette en sanksjon mot en person som ikke er a
bebreide for sin atferd.

I forste ledd tredje til femte punktum er det gitt
regler for registrering av formelle advarsler. Ved-
tak om formell advarsel som ikke blir paklaget
innen Kklagefristen og vedtak som blir opprett-
holdt av klageorganet, skal innferes i registeret,
som ikke omfattes av offentlighetslovens regler.
Opplysningene skal slettes tre ar etter at de er
innfort.

Etter annet ledd kan Kredittilsynet tilbakekalle
eiendomsmeglerbrev, tillatelse for jurist, tillatelse
for registrert megler, og kan frata advokat retten til
& drive eiendomsmegling. Ettersom dette er en
inngripende sanksjon, oppstilles det, foruten kra-
vet til forsettlig eller uaktsom overtredelse av de
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oppregnede bestemmelsene, et tilleggsvilkar. Til-
bakekall etter denne bestemmelsen kan bare finne
sted nar overtredelsen krenker de interesser loven
eller bestemmelsen skal beskytte. Ikke bare for-
maélene oppregnet i forslaget til § 1-1 forste ledd er
relevante i denne vurderingen. Det ma foretas en
konkret vurdering av hvor betydelig interesse-
krenkelsen ma vere for at tilbakekall skal «anses
nedvendig». Det kan ikke stilles krav om at det skal
vaere utilradelig & ikke foreta tilbakekall ettersom
tilbakekall etter denne bestemmelsen er tilbake-
skuende, i motsetning til nar dette gjores med
hjemmel i § 2-9 og § 2-9 a, se punkt 12.4 og 12.5.2.
Det forhold at tilbakekall av en tillatelse er en inn-
gripende sanksjon, taler videre for at det ma stilles
strenge krav til bevis for at det har funnet sted en
forsettlig eller uaktsom overtredelse av én eller
flere bestemmelser. Av hensyn til forut-
beregnelighet for den som vedtaket rettes mot,
foreslas det i siste punktum at tilbakekall skal
gjelde for et bestemt tidsrom som bare unntaksvis
kan overstige to ar. Det skal mye til at denne gren-
sen overstiges, men det kan veere aktuelt dersom
det dreier seg om en omfattende overtredelse som
krenker vesentlige interesser og som har skjedd
forsettlig eller grovt uaktsomt. Denne typen over-
tredelser ber normalt i stedet anmeldes til politiet.

Det foreslas at brudd pa de samme bestemmel-
sene som er straffesanksjonert kan gi grunnlag for
tilbakekallelse etter annet ledd. I tillegg foreslar
utvalget at brudd pa § 3-1 om god meglerskikk bor
kunne sanksjoneres pa denne maéten.

Etter tredje ledd foreslas at ogsa medvirkning
kan sanksjoneres i form av tilbakekall av tillatelse
eller formell advarsel.

Etter flerde ledd kan det ilegges foretakssank-
sjon. Dette kan veere formell advarsel eller tilbake-
kall av foretaksbevillingen. I tillegg gis det hjem-
mel til & begrense tillatelsen. Dette gir Kredittilsy-
net blant annet mulighet til & nyansere sanksjonen
ved at inndragningen bare skal gjelde for en del av
virksomheten eller at det for eksempel innferes
hyppigere rapportering. Et vilkar for foretakssank-
sjon er at det er begatt en overtredelse som kan
medfere sanksjon. En av de oppregnede bestem-
melsene i forste og annet ledd ma vaere overtradt
og de andre vilkdrene ma vaere oppfylt. Nar det
gjelder skyldkravet, foreslis det imidlertid i annet
punktum inntatt en modifikasjon etter menster fra
straffeloven 48 a; foretakssanksjon kan ilegges selv
om sanksjon ikke kan anvendes mot noen enkelt-
person. Bade anonyme og kumulative feil kan der-
for gi grunnlag for foretakssanksjon, og med unn-
tak for hendelige uhell og force majeur-tilfeller er
ansvaret objektivt, se NOU: 2003: 15 s. 235. Over-
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tredelsen ma veere begitt av noen som har opp-
tradt «pa vegne» av foretaket. Adgangen til &
handle pé vegne av foretaket kan folge av lov, for-
skrift, sedvane, stilling, verv eller avtale. Bade
ansatte og oppdragstakere omfattes. En person
kan som utgangspunkt ikke anses & handle pa
vegne av foretaket dersom handlingene er illojale
overfor foretaket. Dette gjelder for eksempel hand-
linger som er foretatt for 4 ivareta egne interesser
pa bekostning av foretakets.

I samsvar med Sanksjonsutvalgets forlag
(NOU: 2003: 15 s. 235-236) foreslas det & innta i
loven momenter som det sarlig skal legges vekt pa
ved vurderingen av om administrativ sanksjon skal
ilegges. De samme momentene er relevante ogsa
nar det skal tas stilling til hvilke sanksjoner som
skal brukes og ved utmalingen. Oppregningen er
ikke uttemmende. For narmere omtale av de
enkelte momentene vises det til NOU: 2003: 15 s.
236.

Det fremkommer bade av ferste, annet og
fierde ledd at Kredittilsynet «kan» ilegge adminis-
trative sanksjoner. Dette innebaerer at det er opp til
tilsynsmyndighetens skjenn a avgjere hvorvidt
sanksjoner skal brukes. Det kan veere flere grun-
ner til at det ikke er enskelig 4 reagere selv om vil-
karene er oppfylt. Ensartet praksis er imidlertid
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viktig, og reglene om usaklig forskjellshehandling
i forvaltningen kommer til anvendelse.

1 femte ledd gis departementet hjemmel til & gi
nermere regler om de administrative sanksjo-
nene.

Nar det gjelder administrative sanksjoner gene-
relt vises det for gvrig til NOU 2003: 15. s. 182 flg.

Til § 5-4. Erstatning

Meglers erstatningsansvar har ikke tidligere veert
regulert i eiendomsmeglingsloven. Bestemmelsen
er tatt med av hensyn til 4 gi publikum informasjon
om at ansvar forutsetter utvist skyld fra meglerens
side, og at reguleringen av ansvaret folger de
alminnelige reglene for ansvar i og utenfor kon-
trakt. Bestemmelsen medferer siledes ingen reali-
tetsendring.

Bestemmelsen er plassert i kapittel 5. Det skyl-
des at bade lovens Kkapittel 2 og 3 inneholder
bestemmelser som kan vere relevante ved fastleg-
gingen av rolleforventningen til megleren i en vur-
dering av om denne har opptradt uaktsomt eller
forsettelig. Bestemmelsen er ikke innskrenket til &
regulere forholdet til partene i handelen ettersom
ogsa interessenter kan lide tap som folge av utvist
uaktsombhet eller forsett fra meglerens side.
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Kapittel 15
Utkast til lov om endringer ilov 16. juni 1989 nr. 53 om
eiendomsmegling

Nedenstaende forslag til ny lovtekst er det flertall
for i utvalget. Nar det gjelder ordningen med
«registrert megler», som gjenspeiles i en rekke av
lovbestemmelsene, bygger lovteksten imidlertid
péa forslag fra fire medlemmer (Moestue, Rokhaug,
Sanne og Tandberg), som utgjer den storste av tre
fraksjoner i spersmélet om kompetansekrav til
ansvarlig meglers medhjelpere.

I
I lov 16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling gjo-
res folgende endringer:

Overskriften i kapittel 1 skal lyde:
Kapittel 1. Alminnelige bestemmelser
§ 1-1 skal lyde:

§ 1-1. Lovens formal og virkeomrade
(1) Lovens formdl er a legge til rette for sikker,

ordnet og effektiv omsetning av fast eiendom.

(2) Med eiendomsmegling menes & opptre som
mellommann, herunder & foresté oppgjer, ved
1. omsetning av fast eiendom, herunder eiersek-

sjon og ideell andel i fast eiendom,

2. inngdelse og overdragelse av feste- eller leie-
kontrakt til fast eiendom,

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

4. omsetning av parter i selskap, jf. selskapsloven
§ 1-2 forste ledd bokstav a, eller aksjer i aksje-
selskap eller allmennaksjeselskap som ikke er
bersnoterte, dersom omsetningen hovedsake-
lig tar sikte pa overdragelse av eiendom eller
rettighet som nevntinr. 1 til 3,

5. omsetning av tidsparter som faller inn under
lov 13. juni 1997 nr. 37 om salg av tidsparter i
fritidsbolig (tidspartloven).

(3) Som mellommann etter annet ledd nr. 2
skal regnes enhver som driver inn- og utleievirk-
somhet med det formal & formidle feste- eller leie-
kontrakt til fast eiendom.

(4) Som eiendomsmegling regnes ikke formid-
ling 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 tidsparter som
faller inn under lov av 13. juni 1997 nr. 37 om salg
av tidsparter i fritidsbolig (tidspartloven).

(5) Som eiendomsmegling etter annet ledd reg-
nes ikke formidling for foretak innen samme konsern
eller gruppe som er knyttet sammen giennom eierin-
teresser eller felles ledelse, og som gjelder eiendom
som ikke helt eller delvis er egnet brukt til bolig- eller
fritidsformal.

(6) Nar det i denne lov brukes betegnelsene
kjop, handel, salg o.1., inngér ogsé de ovrige erverv
som er nevnt i annet ledd.

(7) Kongen kan bestemme at loven skal gjelde
for Svalbard og Jan Mayen.

§ 1-2 skal lyde:

§ 1-2. Retten til & drive eiendomsmegling

(1) Eiendomsmegling mot godtgjerelse kan
bare drives
1. imedhold av bevilling etter reglene i § 2-1, eller
2. 1medhold av norsk advokatbevilling, nar advo-

katen har stilt sikkerhet etter § 2-5 og domstol-

loven § 222, og sluttet seg til nemndsordning som
nevnt 1 § 2-11 sdafremt den er relevant for virk-
somheten.

(2) Dette gjelder likevel ikke for eiendomsme-
gling som skjer i enkelttilfelle i forbindelse med
varetagelse av andre gkonomiske anliggender for
oppdragsgiveren. Dette gjelder heller ikke for ban-
ker som forestar oppgjer som nevnt i § 1-1 annet
ledd.

§ 1-3 skal lyde:

§ 1-3. Rekkevidden av lovens bestemmelser

(1) Hvor ikke annet er sagt eller fremgar av
sammenhengen, gjelder bestemmelsene i kapittel
2 til 5 for enhver som driver eiendomsmegling i
medhold av § 1-2 forste ledd.
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(2) Bestemmelsene i kapittel 3 og 4 gjelder sa
langt de passer for inngdelse og overdragelse av leie-
kontrakter. Det samme gjelder ved formidling av fast
eiendom som ligger i utlandet.

(3) Bestemmelsene i § 3-2 og § 3-3 kommer ikke
til anvendelse utenfor forbrukerforhold. Med forbru-
ker menes fysisk person som ikke hovedsakelig hand-
ler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overskriften i kapittel 2 skal lyde:
Kapittel 2. Bevilling, sikkerhetsstillelse, tilsyn muv.
§ 2-1 skal lyde:

§ 2-1. Bevilling til & drive eiendomsmegling
(1) Kredittilsynet kan gi bevilling til 4 drive

eiendomsmegling til:

1. enkeltpersonforetak drevet av person som har ei-
endomsmeglerbrev etter § 2-3 eller jurist som
har tillatelse etter § 2-3 a,

2. ansvarlig selskap og kommandittselskap som
reguleres av lov 21. juni 1985 nr. 83 om ansvar-
lige selskaper og kommandittselskaper (sel-
skapsloven),

3. aksjeselskap som reguleres av lov 13. juni 1997
nr. 44 (aksjeloven), og allmennaksjeselskaper
som reguleres av lov 13. juni 1997 nr. 45 (all-
mennaksjeloven), som har fullt innbetalt aksje-
kapital,

4. stiftelse som reguleres av lov 15. juni 2001 nr. 59
om stiftelser (stiftelsesloven), eller

5. utenlandsk foretak som er registrert i Foretaks-
registeret.

(2) Kredittilsynet kan i det enkelte tilfelle gi
bevilling til 4 drive eiendomsmegling til bank eller
bolighyggelag. Det kan stilles vilkar for slik bevil-
ling. I vilkarene kan det gjores unntak fra reglene
gittieller i medhold av § 2-5 om sikkerhetsstillelse.

(3) Boligbyggelag kan uten bevilling medvirke
til omsetning av andeler i tilknyttede borettslag der
bolighyggelaget er forretningsferer. For slik med-
virkning gjelder fjerde ledd nr. 5, § 2-4, § 2-5 0og § 2-7,
samt kapittel 3, 4 og 5. Kredittilsynet kan gjore
unntak fra reglene gitt i eller i medhold av § 2-5.

(4) Foretak som gis bevilling til 4 drive eien-
domsmegling ma:

1. stille sikkerhet som angitt i § 2-5,

2. veerei stand til & oppfylle sine forpliktelser etter
hvert som de forfaller,

3. ikke ha gjort seg skyldig i forhold som etter § 2-8
annet ledd nr. 4 eller 5 kunne ha fort til at bevil-
lingen ville blitt kalt tilbake,
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4. oppbevare dokumenter, som scerlig gjelder klien-
ter i Norge, pa fast sted her i riket pd en ordnet og
Jorsvarlig mate, og

5. wvere tilsluttet nemndsordning som nevnt i § 2-11
safremt den er relevant for virksomheten. Kredit-
tilsynet kan ogsd stille slike vilkar til foretak som
tidligere er gitt bevilling.

Foretak som nevnt i forste ledd nr. 2 til 5 og boligbyg-

gelag som nevnt i annet ledd, skal til enhver tid ha en

egenkapital som er forsvarlig ut fra risikoen ved og
omfanget av virksomheten i foretaket, og ma dessu-
ten ha eiendeler med verdi som overstiger foreta-
kets samlede forpliktelser. Dokumentene som nevnt

i nr. 4 skal veere tilgjengelige og tilrettelagt for innsyn

av offentlig kontrvollmyndighet og lovhjemlet innsyn

for ovrig.

(5) Bevilling kan nektes dersom deltaker ikke
anses egnet til 4 sikre at foretaket drives i samsvar
med lover, forskrifter og god meglerskikk. Det
samme gjelder i forhold til aksjeeier med betydelig
eievandel. Med betydelig eierandel menes direkte
eller indirekte eierandel som representerer minst 10
prosent av aksjekapitalen eller stemmene, eller
som pa annen mate gjor det mulig 4 uteve betyde-
lig innflytelse over forvaltningen av jforetaket.
Erverv av eller okning av eierandel i foretak som
nevnt 1 forste ledd nr. 2 skal meldes til Kredittilsynet
Jor det gjennomfores. Det samme gjelder erverv av
betydelig eievandel i foretak som nevnt i forste ledd
nr. 3 og okning av betydelig eievandel som medferer
at vedkommendes andel av aksjekapitalen eller
stemmene nar opp til eller overstiger 20 prosent,
33 prosent eller 50 prosent. Like med vedkom-
mende eiers egne andeler eller aksjer regnes etter
denne bestemmelsen andeler eller aksjer som eies
av dennes narstaende, jf. lov av 19. juni 1997 nr. 79
om verdipapirhandel § 1-4. Kredittilsynet skal
innen tre maneder fra den dag melding som nevnt
i annet eller femte punktum er mottatt, nekte slikt
erverv dersom vedkommende deltaker eller aksje-
eier ikke anses egnet til 4 sikre at foretaket drives
i samsvar med lover, forskrifter og god megler-
skikk. Kredittilsynet kan i forskrift gi neermere
regler om eiendomsmeglerforetakenes plikt til & gi
melding om foretakets deltakere eller aksjeeiere,
o0g om egnethetsvurdering av eiere i utenlandske fore-
tak.

(6) Bevilling til d drive eiendomsmegling kan
nektes dersom styremedlemmer eller daglig leder ikke
anses egnet til d drive foretaket i samsvar med lover,
forskrifter og god meglerskikk. Styremedlemmer og
daglig leder skal legge frem politiattest. Politiattes-
ten, som utstedes etter lov 11. juni 1971 nr. 52 om
strafferegistrering, skal bare vise merknader om
strafferettslige reaksjoner for overtredelse av straffe-
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loven kapittel 15, 18, 22, 24 til 28 og 31, eiendoms-
meglingsloven,  konkurranselovgivningen,  kon-
kurslovgivningen, regnskapslovgivningen, sammen-
slutningslovgivningen, skatte- og avgifislovgivningen
og verdipapirliovgivningen. Tidsbegrensningene i
strafferegistreringsloven § 6 gjelder ikke. Kredittilsy-
net kan til enhver tid kreve at styremedlemmer og
daglig leder legger frem ny politiattest. Foretaket skal
opplyse til Kredittilsynet om skifte av styremedlem-
mer eller daglig leder. Departementet kan i forskrift
g1 utfyllende regler om hvilke straffbare forhold som
skal avmerkes pa politiattesten, og om behandling av
attesten.

(7) Foretak nevnt i forste ledd nr. 2, 3, 4 0g 5 og
annet ledd skal ha en eller flere fagansvarlige perso-
ner som enten er eiendomsmegler, advokat eller
jurist med tillatelse etter § 2-3 a. For skifte av fagan-
svarlig finner sted, skal det sendes melding til Kredit-
tilsynet. Departementet kan i forskrift fastsette neer-
mere regler om den fagansvarliges rettigheter og plik-
ter.

(8) Foretak nevnt i forste ledd nr. 2, 3, 4 0g 5 og
annet ledd skal i tilknytning til hvert oppdrag ha en
ansvarlig megler som enten er eiendomsmegler,
advokat eller jurist med tillatelse etter § 2-3 a.
Departementet kan i forskrift gi neermere regler om
den ansvarlige meglers rettigheter og plikter, her-
under om hvor mange registrerte meglere den enkelte
ansvarlige megler kan bruke.

(9) Foruten fagansvarlig og ansvarlig megler
kan bare jurister og registrerte meglere, jf. § 2-3 b,
utfore oppgaver som er ledd i eiendomsmegling.
Dette gjelder ikke oppgaver som inngadr i oppgjors-
Sfunksjonen og heller ikke for foretak som ikke patar
seg oppdrag fra forbrukere, jf. § 1-3 tredje ledd annet
punktum.

(10) Styret i foretak som nevnt i forste ledd nr.
2,3, 4 0g 5 og annet ledd skal skriftlig bekrefte at det
er utarbeidet rutiner for meglingen.

Overskriften i § 2-2 skal lyde:
§ 2-2. Virksomhet i utlandet. Utkontraktering

§ 2-2 forste ledd oppheves. § 2-2 annet ledd blir nytt
forste ledd.

§ 2-2 nytt annet ledd skal lyde:

(2) Foretak som har bevilling etter § 2-1 kan
benytte oppdragstakere sa fremt de tilfredsstiller
lovens krav. Departementet kan i forskrift gi neoer-
mere regler om bruk av oppdragstakere.

Kapittel 15

§ 2-3 skal lyde:

§ 2-3. Eiendomsmeglerbrev. Bruk av titler
(1) Eiendomsmeglerbrev utstedes av Kredittil-

synet til personer som anses egnet til a drive eien-

domsmeglingsvirksomhet dersom vedkommende:

1. har bestatt godkjent eiendomsmeglereksamen,

2. har minst to ars praktisk erfaring etter eien-
domsmeglereksamen,

3. er myndig

4. er i stand til & oppfylle sine forpliktelser etter
hvert som de forfaller, og

5. ikke har gjort seg skyldig i forhold som etter
§ 2-9 annet ledd kunne ha fort til at eiendoms-
meglerbrevet ville blitt kalt tilbake.

Sokeren mad i tillegg fremlegge politiattest, jf. § 2-1
sjette ledd tredje og fierde punktum. Kredittilsynet
kan til enhver tid kreve at innehavere av eiendoms-
meglerbrev legger frem my politiattest. Eiendoms-
megler kan kreve at eiendomsmeglerbrevet utste-
des pa papir.

(2) Departementet gir naermere regler om kra-
vene til eksamen og praksis, og kan i enkeltvedtak
eller forskrift gjove unntak fra kravet til praksis.

(3) Bestemmelsene i forste ledd er ikke til hin-
der for at eiendomsmeglerbrev utstedes til den
som har rett til & drive eiendomsmegling i en
annen stat som er part i EQS-avtalen eller en stat
Norge har inngatt avtale om gjensidig godkjenning
av eiendomsmeglere med dersom:

1. vedkommende har bestitt en egnethetsprove
eller gjennomfert en preveperiode i samsvar
med regler fastsatt av departementet, og

2. vilkarene i forste ledd nr. 3, 4 og 5 og annet
punktum er oppfylt.

Departementet kan gi naermere regler om vilkér

for utstedelse av eiendomsmeglerbrev til utenland-

ske eiendomsmeglere.

(4) Bare den som har eiendomsmeglerbrev,
har rett til & bruke titlene «statsautorisert eien-
domsmegler, eiendomsmegler, megler og andre titler
som kan forveksles med disse, dersom de brukes i til-
knytning til utovelse av eiendomsmegling. Bestem-
melsen er ikke til hinder for at advokater og jurister
som hay rett til d drive eiendomsmegling, kan benytte
tittelen megler.

Ny § 2-3 a skal lyde:

§ 2-3 a. Adgang for jurister til a utove eiendoms-
megling

(1) Kredittilsynet kan gi tillatelse til @ utove eien-
domsmegling til persomer som har bestdtt juridisk
embetseksamen og som anses egnet til d drive eien-
domsmeglingsvirksomhet dersom vedkommende:
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1. har minst to drs velevant praktisk erfaring etter

embetseksamen, jf. § 2-3 forste ledd nr. 2,

er myndig,

3. er i stand til a opppylle sine forpliktelser etter
hvert som de forfaller, og

4. ikke har gjort seg skyldig i forhold som etter § 2-9 a
annet ledd kunne ha fort til at tillatelsen ville blitt
kalt tilbake.

Sokeren ma i tillegg fremlegge politiattest, jf. § 2-1

sjette ledd tredje og fierde punktum. Kredittilsynet

kan til enhver tid kreve at det legges frem ny politiat-

test. Innehaver av tillatelse etter denne bestemmelse

kan kreve at tillatelsen utstedes pa papir.

(2) Kredittilsynet kan godta juridisk eksamen fra
utlandet etter veglene i domstolloven § 241.

(3) Departementet gir neermere regler om kra-
vene til praksis, og kan i enkeltvedtak eller forskrift
giore unntak fra dette kravet.

(4) Personer med tillatelse etter denne bestem-
melse kan veere fagansvarlig og ansvarlig megler, og
kan gis bevilling til d drive eiendomsmegling i enkelt-
personforetak, if § 2-1 forste ledd nr. 1, dersom vil-
karene i § 2-1 fierde ledd er oppfyit.

Ny § 2-3 b skal lyde:

N

§ 2-3 b. Registrert megler. Bruk av tittel
(1) Tillatelse til a opptre som registrert megler

etter § 2-1 dttende ledd tredje punktum gis av Kredit-

tilsynet til egnede personer som:

1. har bestdtt en eksamen godkjent av departemen-
tet

2. er myndig,

3. ikke har gjort seg skyldig i forhold som etter § 2-9 b
annet ledd kunne ha fort til at tillatelsen ville blitt
kalt tilbake.

Sokeren md i tillegg fremlegge politiattest, jf. § 2-1

sjette ledd tredje og fierde punktum. Kredittilsynet

kan til enhver tid kreve at vegistrerte meglere legger
frem wny politiattest. Innehaver av tillatelse etter
denne bestemmelse kan kreve at tillatelsen utstedes
pa papir.

(2) Departementet giv neermere rvegler om kra-
vene til eksamen.

(3) Bare personer som har fitt tillatelse etter for-
ste ledd har vett til a bruke tittelen vegistrert megler.

Ny § 2-3 ¢ skal lyde:

§ 2-3 c. Etterutdanning

(1) Personer med rett til a drive eiendoms-
megling og registrerte megleve etter § 2-3 b skal gjen-
nomga etterutdanning i samsvar med regler fastsatt
av departementet.

Eiendomsmegling

Overskriften i § 2-4 skal lyde:

§ 2-4. Journalfering. Betrodde midler
Overskriften i § 2-5 skal lyde:

§ 2-5. Sikkerhetsstillelse

§ 2-6 skal lyde:

§ 2-6. Uavhengighet. Annen virksomhet enn eien-
domsmegling

(1) Megleren ma ikke opptre pd noen mdte som
er egnet til a svekke tilliten til meglerens uavhengig-
het.

(2) Megleren mad ikke motta inntekter eller
andre fordeler fra andre enn oppdragsgiver for utfo-
ringen av oppdraget, herunder fra tjenesteytere som
benyttes for giennomforingen av det.

(3) Foretak som har bevilling etter § 2-1 forste
ledd kan ikke engasjere seg i annen virksomhet enn
eiendomsmegling.

(4) Eiendomsmeglere, jurister og advokater som
selv driver eiendomsmeglingsvirksomhet, ansatte og
personer med tilsvarende tilknytning til foretak som
driver eiendomsmeglingsvirksomhet, samt eierve og
tillitsvalgte i slike foretak som normalt deltar i den
daglige driften, mad ikke direkte eller indivekte drive
handel med fast eiendom, og mad for ovrig ikke vaere
engasjert i annen virksomhet som er egnet til d
svekke tilliten til eiendomsmeglingsbransjen. Det
samme gjelder for advokatfullmektiger som utforer
megling for advokater. Forbudet i forste punktum
gielder bare for personer som utforer arbeid som er
ledd i eiendomsmegling. Denne bestemmelsen er ikke
til hinder for at advokater og jurister kan drive retts-
hjelpvirksomhet.

(5) Foretaket plikter a fore register over faste
eiendommer som helt eller delvis tilhorer personer
som nevnt i fjerde ledd og annen virksomhet disse er
engasjert 1.

(6) Departementet kan 1 forskrift eller i enkelt-
vedtak gjorve unntak fra tredje ledd, gi noermere
regler om adgangen til engasjere seg i annen virk-
somhet etter fievde ledd, og gi utfyllende bestemmelser
om plikten til a fore register etter femte ledd.

Overskriften i § 2-7 skal lyde:
§ 2-7. Tilsyn med eiendomsmegling
§ 2-8 annet ledd skal lyde:

(2) Kredittilsynet kan kalle tilbake bevilling til 4
drive eiendomsmegling dersom det finnes utilrdde-
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lig d la eiendomsmeglingsvirksomheten drives videre

fordi et foretak med bevilling:

1. ikkelenger oppfyller vilkarene i § 2-1 fjerde ledd,
femte ledd eller vilkar fastsatt for bevillingen,

2. ikke lenger har fagansvarlig og ansvarlig megler
som oppfyller vilkdrene i § 2-1 syvende og
dttende ledd eller vilkar fastsatt for bevillingen,

3. har latt veere 4 etterkomme pélegg gitt av Kre-
dittilsynet,

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 4 frykte at en fortsettelse av eien-
domsmeglingsvirksomheten kan vaere til
skade for allmenne interesser, eller

6. ikke innen den frist som er fastsatt av tilsynsmyn-
digheten opppller pdalegg om d tilslutte seg
nemndsordning som nevnt 1 § 2-11.

§ 2-8 fierde ledd skal lyde:

(4) Kredittilsynet kan kreve at en advokats
eiendomsmeglingsvirksomhet skal opphere der-
som det finnes utilrddelig a la eiendomsmeglings-
virksomheten drives videre fordi advokaten:

1. ikke lenger har advokatbevilling,

2. ikke er i stand til & oppfylle sine forpliktelser
etter hvert som de forfaller,

3. har latt veere & etterkomme pélegg gitt av Kre-
dittilsynet eller Tilsynsradet for advokatvirk-
sombhet,

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 4 frykte at en fortsettelse av eien-
domsmeglingsvirksomheten kan veere til
skade for allmenne interesser, eller

6. ikke innen den frist som er fastsatt av tilsynsmyn-
digheten opppyller pdalegg om a tilslutte seg
nemndsordning som nevnt 1 § 2-11.

§ 2-9 skal lyde:

§ 2-9. Tilbakekallelse av eiendomsmeglerbrev
(1) Kredittilsynet skal kalle tilbake eiendoms-

meglerbrev dersom en eiendomsmegler ikke len-

ger opppyller vilkarene i § 2-3 forste ledd nr. 3 0g 4.
(2) Kredittilsynet kan Kkalle tilbake eiendoms-

meglerbrev dersom en eiendomsmegler anses ueg-

net fordi vedkommende:

1. har gjort seg skyldig i straffbar handling og det-
te ma antas & svekke den tillit som er nedvendig
for yrkesutevelsen, eller

2. grovt eller gjentatte ganger har overtradt eien-
domsmeglers plikter etter lov eller forskrifter.
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Ny § 2-9 a skal lyde:

§ 2-9 a. Tilbakekallelse av tillatelse til jurist
(1) Kredittilsynet skal kalle tilbake tillatelse etter

§ 2-3 a dersom en jurist ikke lenger oppfyller vilka-

rene i § 2-3 a forste ledd nr. 2 0og 3.

(2) Kredittilsynet kan kalle tilbake tillatelsen
etter § 2-3 a dersom en jurist anses uegnet fordi ved-
kommende:

1. har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette
md antas d svekke den tillit som er nodvendig for
yrkesutovelsen, eller

2. grovt eller gjentatte ganger har overtradt eien-
domsmeglers plikter etter lov eller forskrifter.

Ny § 2-9 b skal lyde:

§ 2-9 b. Tilbakekallelse av tillatelse for registrert

megler

(1) Kredittilsynet skal kalle tilbake tillatelse til d
opptre som registrert megler dersom vedkommende
tkke lenger opppyller vilkdret i § 2-3 b forste ledd nr.
2.

(2) Kredittilsynet kan kalle tilbake tillatelse til a
opptre som registrert megler devsom en registrert
megler anses uegnet fordi vedkommende:

1. har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette
md antas d svekke den tillit som er nodvendig for
yrkesutovelsen, eller

2. grovt eller gjentatte ganger har overtrddt eien-
domsmeglers plikter etter lov eller forskrifter.

Overskriften i § 2-10 skal lyde:

§ 2-10. Suspensjon av retten til 4 drive eiendoms-
megling

Ny § 2-11 skal lyde:

§ 2-11. Adgang til nemndsbehandling mov.

(1) Gjennom avtale mellom organisasjoner som
representerer foretak eller advokater som driver eien-
domsmegling og Forbrukerrddet, eller annen organi-
sasjon som representerer aktover i eiendomsmarke-
det, kan det opprettes en eller flere nemnder som
behandler tvister om forpliktelser etter denne loven
mellom megler og selger, kjoper eller ovrige interes-
senter av objekt som har veert gjenstand for eien-
domsmeglingsoppdrag.

(2) Partene kan forelegge avtalen for departe-
mentet til godkjenning. Dersom departementet har
godkjent nemndas vedtekter, gjelder reglene i tredje
til niende ledd.

(3) Selger, kjoper eller ovrige interessenter kan
kreve mnemndsbehandling av enhver tvist hvor
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nemnda ev kompetent, hvis vedkommende har saklig
interesse i d fa nemndas uttalelse i saken.

(4) Dersom vedkommende i relasjon til det
aktuelle eiendomsmeglingsoppdraget er forbruker,
if. § 1-3 tredje ledd annet punktum, kan denne ikke
fraskrive seg adgangen til d kreve nemndsbehand-
ling.

(5) Sa lenge en tvist er til behandling i nemnda
kan den ikke bringes inn til behandling for de almin-
nelige domstolene. En tvist anses for d veere til
behandling fra det tidspunkt begjceringen om klage-
behandling er kommet inn til nemnda.

(6) En sak som nemnda har realitetsbehandlet,
kan bringes direkte inn for tingretten.

(7) Nemnda skal oversende uttalelser om brudd
pa eiendomsmeglingsloven til Kredittilsynet.

(8) Dersom klager far medhold, kan nemnda
palegge innklagede d betale nemndas omkostninger i
den aktuelle saken.

(9) Departementet kan gi forskrifter til ncermere
utfylling og gjennomforing av denne bestemmelsen og
§ 3-2 forste ledd nr. 10.

§ 2-12 skal lyde:

§ 2-12. Forbud mot egenhandel. Opplysningsplikt

om egeninteresse

(1) Eiendomsmeglere, jurister og advokater som
selv driver eiendomsmeglingsvirksomhet, advo-
katfullmektiger som utforer megling for advokater,
ansatte og personer med tilsvarende tilknytning til
foretak som driver eiendomsmeglingsvirksomhet,
samt eiere og tillitsvalgte i slike foretak som nor-
malt deltar i den daglige driften kan ikke kjope eller
selge egen eiendom gjennom virksomheten vedkom-
mende arbeider i. Det samme gjelder kjop eller salg
for vedkommendes
1. ektefelle eller person som vedkommende bor

sammen med i ekteskapslignende forhold,

2. mindrearige barn, samt mindredrige barn til en
person som nevnt i nr. 1 som vedkommende bor
sammen med.

(2) Foretak og advokater som driver eiendoms-
megling i medhold av § 1-2 forste ledd nr. 2 kan ikke
motta oppdrag fra
1. slektninger i opp- og nedstigende linje og sosken til

personer som nevnt i forste ledd forste punktum,

2. foretak hvor personer som nevnt i forste ledd for-
ste punktum eller annet ledd nr. 1, alene eller
sammen, har slik innflytelse som nevnt i aksjelo-
ven og allmennaksjeloven § 1-3 annet ledd eller
selskapsloven § 1-2 annet ledd.

(3) Forbudet i forste og annet ledd omfatter ikke
1. ansatte i andre fysisk atskilte avdelinger i megler-

foretak, boligbyggelag og bank enn den avdelin-
gen som utforer oppdraget,

Eiendomsmegling

2. ansatte som ikke utforer arbeid som er ledd i eien-
domsmegling i boligbyggelag og bank uten sepa-
rate avdelinger,

3. oppdrag som kun gjelder oppgior.

(4) Dersom personer som nevnt i forste ledd i
andre tilfeller har eller far personlig eller okonomisk
interesse i den handelen oppdraget gjelder, skal par-
tene straks fa opplysning om dette.

(5) Kredittilsynet kan i forskrift gi utfyllende
regler, og i forskrift eller enkeltvedtak fastsette unn-
tak fra forste og annet ledd.

Ny § 2-13 skal lyde:

§ 2-13. Forslags-, mote- og talerett mv. i styret

(1) Fagansvarlig og ansvarlig megler har rett til
d foresld styrebehandling 1 saker vedrorende eien-
domsmeglingsfaglige forhold. I slike saker har ved-
kommende mote- og talerett i styret. Fagansvarlig og
ansvarlig megler som ikke er enig i en beslutning,
kan kreve sin oppfatning innfort i protokollen.

Overskriften i kapittel 3 skal lyde:
Kapittel 3. Oppdraget og utferelsen av dette
§ 3-1 skal lyde:

8§ 3-1. God meglerskikk

(1) Megleren skal i sin virksomhetsutovelse opp-
tre i samsvar med god meglerskikk. Oppdrag skal
utfores uten unodig opphold og med omsorg for begge
parters interesser.

(2) Megleren skal gi rad og opplysninger av
betydning for handelen og gjennomferingen av
denne.

§ 3-2 skal lyde:

§ 3-2. Oppdragsavtalen
(1) Oppdragsavtalen skal veere skriftlig og minst
inneholde folgende opplysninger:

1. meglerens og oppdragsgiverens navn og
adresse,

2. oppdragets karakter (salg, kjop, utleie, leie, opp-
gior eller annet),

3. hwvilken eiendom oppdraget gjelder,

4. hva som er avtalt om meglerens vederlag, her-
under hva megleren kan kreve dersom handel
ikke kommer i stand,

5. hva som er avtalt om meglerens rett til 4 kreve
dekning av utlegg, herunder storrelsen pa utleg-
gene,

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

8. meglerens eventuelle rett til vederlag for han-
del sluttet gjennom andre eller uten mellom-
mann og i sa fall om de naermere betingelser
for denne retten,

9. om andre meglere de siste tre mdneder har arbei-
det med det samme oppdraget,

10. retten til @ kreve nemndsbehandling etter § 2-11,

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

(2) Dersom det skal benyttes oppdragstaker som
nevnt i § 2-2 annet ledd, skal oppdragstakerens navn
og adresse opplyses.

(3) Megler plikter for oppdragsavtalen underteg-
nes d innhente legitimasjon fra oppdragsgiver, jf. lov
20. juni 2003 nr. 41 om tiltak mot hvitvasking av
utbytte fra straffbare handlinger mv. (hvitvaskingslo-
ven) § 5.

(4) Avtalen skal undertegnes av oppdragsgiver
og ansvarlig megler.

(5) Skifte av ansvarlig megler eller registrert
megler, skal skriftlig opplyses til oppdragsgiver.

Overskriften i § 3-3 skal lyde:
§ 3-3. Oppdragets varighet

§ 3-3 annet ledd oppheves. § 3-3 navaerende tredje
og fjerde ledd blir annet og tredje ledd.

Overskriften i § 3-4 skal lyde:

§ 34. Fritt meglervalg. Forbud mot kobling
Overskriften i § 3-5 skal lyde:

§ 3-5. Meglerens fullmakt

§ 3-6 skal lyde:

§ 3-6. Kjoperens krav pa opplysninger om eiendom-
men

(1) Megleren skal sarge for at kjoperen for handel
sluttes far opplysninger denne har grunn til d rvegne
med d fa og som kan fd betydning for avtalen.

(2) Megleren plikter for handel sluttes & gi kjo-
peren en skriftlig oppgave som minst inneholder
folgende opplysninger om eiendommen:

1. registerbetegnelse og adresse,
eierforhold,

tinglyste og utinglyste forpliktelser,
tilliggende rettigheter,
grunnarealer,
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6. bebyggelsens arealer og angivelse av alder og
byggemate,

7. ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse,

8. ligningsverdi eller offentlige avgifter,

9. forholdet til endelige offentlige planer.

(3) Ved overdragelse av borettslagsandel eller
andel i eller bruksrett til fast eiendom eller
adkomstdokumenter som gir bruksrett til fast
eiendom (jf. § 1-1 ferste ledd nr. 3), skal megleren
i oppgaven dessuten gi opplysninger om relevante
rettigheter og forpliktelser ifolge vedtekter, vedtak
og avtaler, herunder informasjon om felleskostnader,
andre faste kostnader som folger boligen, andel felles-
gield og lanevilkarene for nedbetaling av fellesgjeld.

(4) 1 forbindelse med transaksjoner som omfattes
av lovens § 1-1 annet ledd nr. 3 og 4 og i forbindelse
med formidling av sameieandeler, skal megleren for
handel sluttes sorge for at kjoperen gis budsjett og
regnskap.

(5) Departementet kan i forskrift presisere og
fastsette ytterligere krav til hvilke opplysninger som
skal inntas i oppgave som nevnt i annet ledd.

Overskriften i § 3-7 skal lyde:

§ 3-7. Meglerens undersokelsesplikt

Overskriften i § 3-8 skal lyde:

§ 3-8. Meglerens plikter ved kontraktsslutningen

§ 3-8 annet ledd nytt tredje punktum skal lyde:
Megler plikter for kjopekontrakten undertegnes d

innhente legitimasjon fra oppdragsgivers medkontra-

hent, if. lov 20. juni 2003 nr. 41 om tiltak mot hvit-

vasking av utbytte fra straffbarve handlinger mv.

(hvitvaskingsloven) § 5.

§ 3-8 annet ledd naverende tredje punktum blir
fierde punktum.

Overskriften i § 3-9 skal lyde:

§ 3-9. Meglerens plikter ved gjennomfering av han-
delen

Overskriften i kapittel 4 skal lyde:
Kapittel 4. Meglerens vederlag
Overskriften i § 4-1 skal lyde:

§ 4-1. Generelt om vederlaget
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§ 4-1 annet ledd skal lyde:

(2) Dersom ikke annet folger av oppdraget, gjel-
der § 4-2 og § 4-3.

Overskriften i § 4-2 skal lyde:
§ 4-2. Meglerens krav pa vederlag

§ 4-2 forste og annet ledd skal lyde:

(1) Megleren har krav pa vederlag dersom han-
del kommer i stand i oppdragstiden. Dette gjelder
selv om det ikke skyldes meglerens innsats at han-
del er kommet i stand.

(2) Megleren har ogsé krav pa vederlag dersom
handel er kommet i stand innen tre méaneder etter
at oppdragstiden er ute med noen
1. som megleren har forhandlet med i oppdragsti-

den, eller
2. som etter forespersel har fatt opplysninger om

eiendommen fra megleren i oppdragstiden.

§ 4-3 skal lyde:
§ 4-3. Betaling av vederlag
(1) Vederlaget forfaller til betaling nar handel er
kommet i stand, jf. § 4-2 fijerde ledd.
Overskriften i § 4-4 skal lyde:
§ 4-4. Dekning av utlegg
Overskriften i § 4-5 skal lyde:
§ 4-5. Deling av vederlag
§ 4-6 oppheves.
Ny § 4-6 skal lyde:
§ 4-6. Nedsettelse av vederlag
(1) Dersom det foreligger en ikke ubetydelig plikt-
SJorsommelse, kan oppdragsgiveren kreve at vederla-
get settes ned eller faller bort.
Overskriften i kapittel 5 skal lyde:
Kapittel 5. Avsluttende bestemmelser

Overskriften i § 5-1 skal lyde:

§ 5-1. Taushetsplikt
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§ 5-2 skal lyde:

§ 5-2. Straff

(1) Forsettlig eller uaktsom overtredelse av
bestemmelser gitt i eller i medhold av § 1-2, § 2-2
annet ledd, § 2-3 fijerde ledd, § 2-4,§ 2-6,§2-7, § 2-12,
8§ 3-4 annet ledd, § 4-1 tredje ledd eller § 5-1, straffes
med beoter eller fengsel inntil 3 ar, eller inntil 6 ar
ved seerlig skjerpende omstendigheter. Det samme
gjelder overtredelse av pabud, forbud eller vilkar
gitt i medhold av de nevnte bestemmelser. Med-
virkning straffes p4 samme mate.

Ny § 5-3 skal lyde:

§ 5-3. Administrative sanksjoner

(1) Kredittilsynet kan ved forsettlig eller uaktsom
overtredelse av plikter etter lov og forskrift treffe ved-
tak om a ilegge person som har eiendomsmeglerbrev
etter § 2-3, advokat som driver eiendomsmegling i
medhold av § 1-2 forste ledd nr. 2, jurist med tilla-
telse etter § 2-3 a og registrert megler etter § 2-3 b en
formell advarsel. Vedtak om formell advarsel inne-
beerer at den ansvarlige varsles om at Kredittilsynet,
dersom det innenfor et tidsrom pa 2 dr fra vedtaket
er endelig begas ny overtredelse, vil vurdere tilbake-
kallelse etter annet ledd eller d anmelde straffbare
forhold til politiet. Endelig vedtak om formell advar-
sel skal registreres. Offentlighetsloven gjelder ikke for
innsyn 1 registeret. Registevopplysningene skal slettes
etter tre ar.

(2) Kredittilsynet kan ved forsettlig eller uaktsom
overtredelse av bestemmelsene i eller i medhold av
§ 12, § 2-2 annet ledd, § 2-3 fierde ledd, § 2-4, § 2-6,
§27 8§ 212 § 3-1, § 34 annet ledd, § 4-1 tredje
ledd eller § 5-1, tilbakekalle eiendomsmeglerbrev
etter § 2-3, tillatelse for jurist etter § 2-3 a, tillatelse
for registrert megler etter § 2-3 b og frata advokat ret-
ten til a drive eiendomsmegling i medhold av § 1-2
forste ledd nr. 2, dersom dette anses nodvendig av
hensyn til lovens formal. Vedtaket skal gjelde for
bestemt tid som bare unntaksvis kan overstige to dr.

(3) Medvirkning kan sanksjoneres pa samme
mdate som beskrevet i forste og annet ledd.

(4) Nar en overtredelse som kan medfore sank-
sjon etter forste eller annet ledd, er begdtt av noen
som har handlet pa vegne av et foretak som nevnt i
§ 2-1 forste ledd, kan Kredittilsynet treffe vedtak om
d tilbakekalle foretaksbevillingen, begrense tillatel-
sen eller ilegge foretaket en formell advarsel. Dette
grelder selv om det ikke kan anvendes sanksjon mot
noen enkeltperson. Ved avgjorelsen av om et foretak
skal ilegges administrativ sanksjon, ved valget av
sanksjon og utmaling av sanksjon skal det scerlig leg-
ges vekt pd
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1. overtredelsens grovhet

2. om foretaket ved retningslinjer, instruksjon, opp-
leering, kontroll eller andre tiltak kunne ha fore-
bygget overtredelsen

3. om overtredelsen er begdtt for a fremme foreta-
kets interesser

4. om foretaket har hatt eller kunne oppnadd noen
fordel ved overtredelsen

5. om det foreligger gjentakelse
(5) Departementet kan gi forskrift med neermere

regler om fastsettelse og giennomforing av de admi-

nistrative sanksjonene.

Kapittel 15

Ny § 54 skal lyde:

§ 5-4. Erstatning

(1) Okonomisk tap som folge av at megleren har
opptradt forsettelig eller uaktsomt, kan kreves erstat-
tet av megleren i henhold til de alminnelige reglene
om ansvar i og utenfor kontrakt.

II
Ikrafttredelse og overgangsregler

(1) Bestemmelsene i denne lov trer i kraft fra det
tidspunkt Kongen bestemmer.
(2) Kongen kan fastsette overgangsregler.
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