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1 Bakgrunn og notatets hovedinnhoid

Kredittilsynet har pa grunnlag av erfaring fra den senere tids stedlige tilsyn 1
eiendomsmeglingsforetak og pa bakgrunn av innspill fra akterene i bransjen, herunder bl.a.
fra eilendomsmeglere, sikkerhetsstillere og finansieringsforetak, foretatt en n@rmere vurdering
av praksisen som omfatter gjennomferingen av det skonomiske oppgjoret i eiendomshandler.
Kredittilsynet har i denne forbindelse funnet det ngdvendig & vurdere enkelte sporsmal knyttet
til kontraktsrettslige regler om ytelse mot ytelse og forholdet til kreditorenes dekningsrett,
som star sentralt nar det gjelder den skonomiske sikkerheten i oppgjersfasen, jf. notatets
punkt 2.3.

I trdd med eiendomsmeglingsreguleringens formal om & legge til rette for at omsetning av fast
eiendom ved bruk av mellommann skjer pa en sikker mate, foreslar Kredittilsynet en ny
bestemmelse i eiendomsmeglingsforskriften som medferer forbud mot & disponere kjopers
innbetaling av kjepesummen til fordel for selger for kjoper har fitt hjemmel til eiendommen.
Dette er behandlet i punkt 2.7.

Videre har Kredittilsynet i den senere tid konstatert visse svakheter ved regleverket nar det
gjelder den videre handteringen av eiendomshandlene nar et foretak avvikles. Kredittilsynet
foresldr derfor en ny bestemmelse i eiendomsmeglingsloven som gir Kredittilsynet hjemmel
til 4 utpeke en forvalter til & forestd gjennomfering av lepende eiendomsmeglingsoppdrag i
tilfeller der foretaket far tilbakekalt tillatelsen til & drive eiendomsmegling.
Eiendomsmeglingsforskriften § 3-11 femte ledd regulerer Kredittilsynets disposisjonsrett til
klientmidlene ved tilbakekall av tillatelsen til & drive eiendomsmegling. Det foreslés en
utvidelse som i praksis ogsé omfatter disposisjonsrett til & forvalte sikringsobligasjoner og
tilvarende rettigheter for eiendomsmeglingsforetaket. Dette er neermere behandlet i kapittel 3.

Det foreslés videre enkelte mindre endringer i eiendomsmeglingsloven § 5-3 om forbud mot
egenhandel, jf. kapittel 4.

Det foreslds endringer i eiendomsmeglingsloven knyttet til adgangen for fagansvarlig til 4 ha
fagansvaret for flere foretaket eller flere filialer, jf. kapittel 5.

Etter anmodning fra Finansdepartementet foreslas endring i eiendomsmeglingsforskriftens
regler om innsyn i budjournal, jf. kapittel 6.

Endringsforslagene i eiendomsmeglingsloven og eiendomsmeglingsforskriften er inntatt i
notatets kapittel 7.

2 Oppgjer - sikker utveksling av ytelsene

2.1 Innledning

I de senere &r er det gjennom eiendomsmeglingsforetak, boligbyggelag og advokater
formidlet over 100 000 eiendommer pr. r, som samlet utgjer flere hundre milliarder kroner til
arlig forvaltning. I de siste ti arene med et godt eiendomsmarked har risikoen forbundet med
gjeldende oppgjerspraksis etter Kredittilsynets kjennskap ikke veert aktualisert i stor
utstrekning. I et nedadgéende eiendomsmarked, og i en tid med ustabilitet i finansmarkedene,
maé det imidlertid antas at risikoen for skonomisk tap forbundet med oppgjeret vil gke.
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Megler skal i trdd med god meglerskikk sikre at kjopers betalingsforutsetninger blir oppftylt,
og at kjeper ikke utsettes for risiko for skonomisk tap i forbindelse med dette. Dette omfatter
ogsa betalingsforutsetninger som stilles av kjapers eventuelle ldngivere og andre. Videre skal
megler sikre at selger ikke utsettes for gskonomisk risiko i forbindelse med avgivelse av den
rettslige og fysiske rideretten over eiendommen. Meglers rolle i denne utvekslingen er altsé &
sikre begge parter mot risikoen for gkonomisk tap.

Normalt vil sikker utveksling av ytelsene innebare at megler ikke overforer hjemmelen til
kjaper for kjoper har oppfylt sin betalingsforpliktelse i henhold til kjepekontrakten, og at
selger ikke far raderett over vederlaget for kjoper har fétt tinglyst hjemmel til eiendommen,
samt at det ikke pahviler eiendommen andre heftelser enn de kjoper etter avtalen skal overta.

En sikker utveksling forutsetter at megler pa avtaletidspunktet har kontrollert hjemmels- og
heftelsesforholdene pé eiendommen og forsikret seg om at kjepesummen er tilstrekkelig til &
innfri heftelsene pa eiendommen. Videre skal megler innen overtagelsen motta kjepesummen
fra kjoper til sin klientkonto, pase at overtagelsen gjennomfoeres og deretter sende skjotet til
tinglysing. Megler skal videre forsikre seg om at skjatet blir tinglyst og kontrollere at det ikke
har kommet pé nye heftelser i forhold til opprinnelig oppgjersplan, for kjepesummen kan
disponeres til fordel for selger. Dersom det pa oppgjerstidspunktet blir klart at kjgpesummen
ikke vil dekke heftelsene pa eiendommen, vil handelen kunne reverseres med den folge at
kjoper, eventuelt kjopers langiver, far tilbakebetalt sin ytelse i forbindelse med et
hevingsoppgjer.

2.2 Oversikt over regelverket

Gjennomfering av transaksjoner mellom kjeper og selger er ikke regulert i detalj, verken i lov
eller forskrift. Den generelle bestemmelsen om oppgjer i lov 29. juni 2007 nr. 73 om
elendomsmegling (eml.) lyder slik:

§ 6-9. Oppdragstakerens plikter ved gjennomforing av handelen
(1) Med mindre kjoper og selger ensker noen annet, skal oppdragstakeren serge for
1. utferdigelse og tinglysing av skjete,
2. utferdigelse og eventuell tinglysing av andre dokumenter som har sammenheng med
handelen,
3. utferdigelse av konsesjonsseknad og andre seknader, erkleringer e.l. og
4. gjennomfering av det gkonomiske oppgjoret
{2) Oppdragstakeren som bistar med oppgaver som nevnt i forste ledd nr. 1, 2 eller 4 er etter lov 12.
desember 1975 nr. 59 om dokumentavgift, lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag og lov 17.
desember 1982 nr. 86 om rettsgebyr, ansvarlig for at avgifter, gebyrer og renter knyttet til
tinglysing av skjote og andre dokumenter som har sammenheng med salget, blir betalt.

Bestemmelsen i eml. § 6-9 er en videreforing av § 3-9 i lov om eiendomsmegling av 1989.
Det vises til neermere gjennomgang av forarbeidene til bestemmelsen nedenfor i punkt 2.3.

Bestemmelsen om god meglerskikk i eml. § 6-3 vil vare utfyllende i forhold til meglers
plikter ved gjennomferingen av oppgjeret og behandling av betrodde midler:

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

(2) Oppdragstakeren skal gi kjoper og selger rdd og opplysninger av betydning for handelen og
gjennomfoeringen av denne.

Det vises ogsa til formalsbestemmelsen i eml. § 1-1:
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Lovens formal er & legge til rette for at omsetning av fast eiendom ved bruk av mellommann skjer pa en
sikker, ordnet og effektiv mate, samt & legge til rette for at partene i handelen mottar uhildet bistand.

Det tolger av forarbeidene til loven at formélsbestemmelsen bygger pa tidligere
eiendomsmeglingslov, og departementet slutter seg til lovutvalgets forslag som er begrunnet
slik i Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) punkt 3.4:

Etter utvalgets syn ber det overordnede formélet med loven fremdeles serlig veere & sikre partenes
behov for profesjonell og uhildet assistanse, sikker behandling av klientmidler, sikker dekning av krav
mot megleren ved brudd pa hans handlingsplikter, samt samfunnets interesse i en velordnet
eiendomshandel. Samtidig m4 det sies & veere et formal for eiendomsmeglingen, innenfor rammen av de
ovennevnte formal, skal vare effektiv.

Med hjemmel i eml. § 3-2 er det i forskrift 23. november 2007 nr. 1318 om eiendomsmegling
(emf.) §§ 3-8 til 3-12 gitt regler om behandling av betrodde midler. Det folger av emf. § 3-9
torste ledd at "midler som noen har innbetalt til eiendomsmeglingsforetaket (klientmidler) i
forbindelse med et oppdrag er vedkommendes midler inntil de er brukt overensstemmende
med hva som er avtalt.” Eiendomsmeglingsregelverket gir ingen narmere anvisning pa hvem
av partene 1 eiendomshandelen om til enhver tid har raderetten over pengene pa meglers
klienkonto. Dette vil bero pé avtalen mellom partene supplert med kontraktlovgivningens
bestemmelser.

Styret 1 eiendomsmeglingsforetaket har etter eml. § 3-3 ansvar for “at det utarbeides rutiner
Jor hvordan meglingen skal utfores og at disse oppdateres ved behov.”

Internkontollforskriften av 1997 ble med virkning fra 1. januar 2008 gjort gjeldende for
eiendomsmeglingsforetak, jf. § 1-1 nr. 14. Forskriften blir med virkning fra 1. januar 2009
opphevet og erstattet av forskrift 22. september 2008 nr. 1080 om risikostyring og
internkontroll. Etter forskriften skal styret pdse at risikostyring og internkontroll har et
tilstrekkelig omfang for & sikre forsvarlig drift. Herunder er ogsd omfattet ivaretakelse av
kundens interesser, inkludert foretakenes overholdelse av generelle god skikk-regler som
gjelder for de foretak som driver mellommannsvirksomhet eller forvalter klientmidler, jf.
Kredittilsynets rundskriv 3/2009 kapittel 2.

I tillegg vil en rekke bestemmelser i seerlovgivning knyttet til eiendommen som formidles
veare relevant 1 forhold til meglers utveksling av ytelsene. Det vises til Kredittilsynets
rundskriv 9/2007 om eiendomsmegleres plikter ved formidling av nye boliger/boliger under
oppfering, som sarlig gjelder sparsmal knyttet til formidling av boliger etter lov 13. juni 1997
nr. 43 om avtaler med forbrukar om oppfering av ny bustad m.m. (bustadoppferingslova). I
det folgende behandles bare formidling som faller inn under lov 3. juli 1992 nr. 93 om
avhending av fast eiendom (avhendingsloven). I praksis vil dette i all hovedsak vere all
eiendomsomsetning som ikke faller inn under bustadoppferingslovas anvendelsesomrade.

En kritisk faktor i eiendomsoppgjeret er forholdet til partenes kreditorer og deres beslagsrett i
eiendeler som tilherer skyldneren. Dette reguleres blant annet av lov 8. juni 1984 nr. 59 om
fordringshaveres dekningsrett (dekningsloven) § 2-2. Videre har lov av om tinglysing av 7.
juni 19351 §§ 20 til 24 relevante bestemmelser om rettsvernsvirkninger av disposisjoner i fast
eiendom, herunder ved utlegg og konkurs.

Kredittilsynet vil bemerke at avhendingsloven, dekningsloven og tinglysingsloven ikke ligger
under Kredittilsynets forvaltningsomréde. Kredittilsynet har likevel i denne sammenheng
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funnet det nedvendig a peke pa og delvis ta stilling til enkelte tolkningsspersmal dette
regelverket reiser.

2.3 Hvordan gjennomfare et sikkert oppgjar

Avhendingslovens (deklaratoriske) regulering av overtakelse bygger pa prinsippet om ytelse
mot ytelse, jf. § 2-3:

Nar kjoparen har oppfylt sine skyldnader etter avtala, kan kjoparen krevije skjoyte av seljaren. P&
samme vilkar kan kjeparen krevje & overta bruken av eiendommen (...).

Det vises ogsa til § 5-5 som presiserer ytelse mot ytelse prinsippet ved at selger har
tilbakeholdsrett i sin ytelse (bade bruken og skjatet) dersom kjeperen ikke oppfyller sin
forpliktelse. Videre folger det av § 2-4 at risikoen for eiendommen gér over til kjoper ved
bruksovertagelse. Dette gjelder altsa uavhengig av om kjoper har fatt skjote pa eiendommen.
Bruksovertagelsen er ogsé avregningstidspunktet for eiendommens inntekter og kostnader, jf.
§ 2-5.

For kjepers vedkommende vil ytelsen vere levert nér kjopesum er innbetalt til meglers
klientkonto. For selgers vedkommende er spersmalet om ytelsen er erlagt ved
bruksovertakelse kombinert med utlevering av tinglysingsklart skjate, eller forst nar
hjemmelen faktisk er overfort til kjoper ved tinglysing av skjetet i grunnboken. Etter
Kredittilsynets vurdering folger det ikke av lovteksten ovenfor at hjemmelsoverfering er en
forutsetning for at selger har levert sin ytelse. Forarbeidene til avhendingsloven gir heller
ingen veiledning til dette sparsmalet.

Selv om avhendingsloven bygger pa et prinsipp om ytelse mot ytelse, fremstér det for
Kredittilsynet som om lovgiver ikke har vurdert konsekvensene av en tidsforskyvning mellom
overforingen av den faktiske raderetten (bruksovertagelsen) og overforing av den rettslige
raderetten (hjemmelsoverfaringen). Ideelt sett ber skjotet tinglyses samme dag som raderetten
til kjopesummen gar over til selger. Av flere grunner viser det seg at dette tidsrommet i
praksis vil variere. Det kan som eksempel nevnes postgang og saksbehandlingstiden hos
Statens kartverk, interne organisasjonsforhold i det enkelte meglerforetaket og eventuelle feil
og mangler ved innsendelsen som medferer retur av dokumentene.

Statens kartverk forer statistikk over retur av ikke tinglyste dokumenter i fast eiendom og borettslag. For 2008
utgjorde antall returnerte dokumenter i fast eiendom 99.842 av totalt antall rettsstiftelser dette aret pa 1.160.872,
dvs. en andel pé 8,6 %. Det er opplyst fra Statens kartverk at om lag halvparten av manglene kommer fra
profesjonelle brukere.

I spersmélet om hvem som har raderetten til kjopesummen innestdende pa meglers
klientkonto i perioden mellom bruksovertagelsen og hjemmelsoverfaingen vises det til
Justisdepartementets uttalelse om partenes instruksjonsrett over klientmidlene, inntatt i
forarbeidene til eiendomsmeglingsloven av 1987: NOU 1987:14 pa side 78 og Ot.prp. nr. 59
(1988-89) pa side 46:

Betaler kjaperen for tiden og det ikke er forutsatt at belepet straks skal overfares selgeren, synes det
neerliggende 4 se det slik at megleren forelopig sitter med belepet pé kjoperens vegne og undergitt kjopers
instruksjonsrett. Nér ikke annet er avtalt, ma meklerne ved oppgjeret iaktta prinsippet om ytelse mot
ytelse. Vi forstér at det kan variere noe i hvordan prinsippet gjennomferes i praksis. Vanligvis vil det
innebzre at mekleren ikke skal utbetale kjopesummen uten at eiendommen stilles til kjoperens
disposisjon og/eller at skjotet overleveres. Nar tidspunktet for utveksling av ytelser er kommet og
mekleren har utfert sin kontroll i den forbindelse, synes forholdet naturlig & matte ses slik at mekleren n
sitter med kjopesummen pa vegne av selgeren.
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I samme utredning pé side 78 uttaler Falkangerutvalget felgende:

Det folger av dette at kjopers “stansningsrett”, hans adgang til & instruere megleren om & holde pengene tilbake,
maé vere avskaret fra det tidspunktet skjotet er tinglyst (eventuelt fra tidspunktet kjeperen far overlatt
tinglysningsklart skjote).

Falkangerutvalgets begrunnelse for primeert a legge hjemmelsoverfering til grunn som
skjeeringstidspunkt for instruksjonsrettens overgang synes & vere hensynet til 4 sikre partene
mot konkursbeslag. Det bemerkes at kravet om hjemmelsoverfering 1 bustadoppferingslova
har samme begrunnelse.

Hoyesterett synes imidlertid 4 ha lagt til grunn at kjepers instruksjonsrett over kjgpesummen
er avskdret fra tidspunktet eiendommen er overlevert kjoperen, jf. Rt. 2006 side 31 (avsnitt
29):
Det rettslige utgangspunkt er saledes at nar kjeper har innbetalt kjopesummen til megleren og pa det
grunnlag fatt overta eiendommen, mister kjeperen sin radighet over kjspesummen og kan ikke lenger
instruere megler om & holde tilbake deler av belepet pa grunn av mangler.

I spersmalet om det er bruksovertagelsen eller hjemmelsoverforingen som er
skjeringstidspunktet (utvekslingstidspunkt) for raderettsoverforingen av kjepesummen,
fremstar - etter Kredittilsynets vurdering av ovennevnte rettskildemateriale -
bruksovertagelsen av eiendommen som den best funderte konklusjonen. Dette faller sammen
med béde risikoens overgang og skjeringstidspunktet for beregning av eiendommens
inntekter og kostnader. Det vil da veare naturlig & se megler rolle slik at etter
bruksovertagelsen oppbevarer megler skjotet pa vegne av kjaper, og har etter eml.§ 6-9 plikt
til & sarge for tinglysning.

Dersom instruksjonsretten over kjepesummen gér over fra kjaper til selger ved
bruksovertagelsen, kan dette neppe lede til at selger kan instruere megler til & utbetale
kjopesummen for skjotet er tinglyst (med mindre dette utrykkelig er avtalt mellom partene).
Kredittilsynet antar at det vil folge av den fullmakt partene gir til megler om a foresta
oppgjeret mellom partene at selger er forhindret fra & rade over kjepesummen for kjoper har
fétt hjemmel til eiendommen. Slik fullmakt tas vanligvis inn i kjepekontrakten mellom
partene.

Det kan reises sparsmél om ikke dette ogsa folger forutsetningsvis av eml. § 6-9 forste ledd nr. 4. Det
vil kunne hevdes & ligge implisitt i meglerrollen at begge parter ma respektere at i den kritiske
utvekslingsperioden inntil kjeper har fatt rettslig raderett etter avtalen og dermed rettsvern mot
kolliderende disposisjoner, er klientmidlene unntatt fra partenes instruksjon.

Selv om selger 1 forhold til megler pa bakgrunn av avtale vil vare avskéret fra 4 disponere
over kjopesummen for skjotet er tinglyst, er en slik avtaleforpliktelse ikke nedvendigvis
bindende for selgers kreditorer, herunder utleggstakere og konkursbo. Slik Kredittilsynet
forstar dekningsloven § 2-2, vil kreditorenes beslagsrett i kjopesummen som utgangspunkt
vare sammenfallende med hvem av partene pengene pa meglers klientkonto til enhver tid
tilherer. Sporsmalet blir da om kreditorene ma respektere partenes avtalte
raderettsbegrensning over pengene i perioden mellom utvekslingen av ytelsene og inntil
kjeper har fatt rettsvern i grunnboken. Dette er slik Kredittilsynets ser det ikke direkte lost i
lovgivningen eller rettspraksis. Kredittilsynet er heller ikke kjent med konflikter som har
oppstatt som folge av at selgers kreditorer har begjert dekning i innestdende belop pa meglers
klientkonto.
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Etter Kredittilsynet vurdering har det gode grunner for seg a se anse den avtalte
raderettsbegrensningen i pengene pa meglers konto som en deponering til sikkerhet for riktig
opptyllelse av kjepekontrakten. Det vises som eksempel til reglene om depositum i
utleieforhold, jt. lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler § 3-5, hvor deponering pa
depositumskonto bygger pa avtalegrunnlag. I forarbeidene til husleieloven, NOU 1993:4
punkt 2.3.5 fremgar felgende:

En annen viktig malsetting med reglene ma vere 4 forhindre at leierne lider ekonomisk tap, enten ved
urettmessige disposisjoner fra utleiers side, eller ved at utleiers kreditorer tar beslag i belepet. P4 samme
mate m4 utleieren ha vern mot urettmessige disposisjoner og kreditorbeslag pé leierens side.

Det vises ogsa til den deponeringsordningen som folger av bustadoppferingslova § 49. Det
synes & vaere forutsatt i forarbeidene at slik deponering gir vern mot partenes kreditorer.
Kredittilsynet antar at deponering av kjopesummen pa meglers klientkonto vil innebzre at
kjepers krav som folge av manglende rettslig oppfyllelse av kjopekontrakten vil ha prioritet
foran utleggsforretninger og konkursbeslag fra selgersiden etter et alminnelig prinsipp om
forst i tid best i rett. I den grad det vil veere krav om forankring av et slikt
depositumssynspunkt i pantloven (lov av 8. februar 1980 nr. 2), antar Kredittilsynet at slik
deponering faller inn under enten reglene om handpant i § 3-2 eller pantsettelse av enkle krav
i§4-5.

Kredittilsynet vil serlig bemerke at i forhold til kreditorvern star hensynet til bevis og
notoritet sentralt. Det vil derfor kunne vere viktig at avtale om deponering fremgar
tilstrekkelig klart av kjepekontrakten.

Kredittilsynet vil for fullstendighetens skyld bemerke at ovennevnte oppgjerspraksis ogsé gir
tilstrekkelig sikkerhet for selger nér det gjelder forholdet til kjopers kreditorer. Kjopers
kreditorer vil vaere avskéret fra 4 ta beslag i kjepesummen etter at bruksovertagelsen og
utvekslingen av penger og skjetet har funnet sted.

2.4 Seerlig om sikringsobligasjon

Nar det gjelder raderetten over eiendommen isolert sett, avgir selger normalt en
urédighetserklering til fordel for meglerforetaket, som har den virkning at selger ikke kan
forfoye over eiendommen uten samtykke fra meglerforetaket. Slik erklaering kombineres
normalt med en pantsettelse til fordel for meglerforetaket - sakalte sikringsobligasjon - som 1
praksis tinglyses pa eiendommen senest i forbindelse med kontraktsinngaelsen. Selv om
urddigheten gir vern mot frivillige disposisjoner fra selgers side, forhindrer den ikke at selgers
kreditorer tar beslag i eilendommen. Tanken bak pantsettelsen er at kjopers eventuelle krav pé
tilbakebetaling av kjopesummen ved reversering av avtalen vil fa sikkerhet i eiendommen
med prioritet etter eventuell legalpant og andre heftelser som er tinglyst pa et tidligere
tidspunkt men foran senere utleggspant. Videre ligger det som en forutsetning at boet ma
respektere panteretten ved konkurs hos selger.

Etter det Kredittilsynet forstér er det i dag en utbredt praksis at det pa bakgrunn av
sikringsobligasjonen foretas utbetaling av kjopesummen til selger og/eller selgers panthavere
for skjetet tinglyses. Det er pa det rene at denne praksisen medferer en risiko for kjoper
ved at selgers fordringshavere kan ta beslag i eiendommen i til tross for at kjgpesummen
er utbetalt til selger.
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Dersom selgers kreditorer far utleggspant i eiendommen for hjemmelen blir overfort, er
kjopers betalingsforutsetning (om heftelsesfritt skjote) ikke oppfylt, jf. tinglysingsloven § 20
som innebarer at utlegget far prioritet foran kjopers krav pa eiendommen (og foran eventuelle
pantobligasjoner for kjapers 1&n som megler har forpliktet seg til & tinglyse med rett prioritet).
Utleggstaker har i en slik situasjon rett til 4 kreve eiendommen tvangssolgt. Etter det
Kredittilsynet har fatt opplyst fra bransjehold, velger utleggstakere i storre grad enn tidligere &
begjare tvangssalg til tross for at sikkerhetsobligasjonens pantekrav vil innebzre at
utleggstaker ikke far dekning for sitt krav. Dersom kjepesummen pé dette tidspunktet er
disponert til fordel for selger eller selgers kreditorer, vil megler ikke vere i stand til &
tilbakebetale kjopesummen til kjoper. Tanken bak sikringsobligasjonen er at kjoper via
megler har pant i eiendommen for det belop selger har fatt utbetalt. Men kjoper vil i s fall
bare fi dekket sitt krav i den utstrekning det ved tvangssalg oppnds en salgssum som dekker
kjepers vederlag med tillegg av rentetap mv. Under enhver omstendighet vil en
tvangssalgsprosess veare belastende for en uforskyldt kjeper.

Dersom selger gar konkurs vil eiendommen gé inn i konkursboets beslag, med mindre
hjemmelsoverforingen er dagbokfert i grunnboken senest dagen for konkursapningen, jf.
tinglysingsloven § 23. Eiendommen vil da tilhere konkursboet og boet behever ikke tre inn i
avtalen med kjeper, jf. dekningsloven § 7-3. Videre vil vederlag som er utbetalt til selger for
konkursépningen inngd i boets beslag. Kjoper vil riktignok ha et krav mot konkursboet pa
tilbakebetaling av kjopesummen. Dette kravet er antatt & vare pantsikret i eiendommen ved
sikringsobligasjonen, som meglerforetaket i sa fall mé gjore gjeldende pé vegne av kjaperen.
Dersom konkursboets salg av eiendommen ikke gir kjoper full dekning, vil kjepers krav métte
gjores gjeldende som dividendekrav i boet. I et stigende marked vil kjeper ogsa ha krav pd &
fa dekket den positiv kontraktsinteressen (i praksis fa dekket prisstigningen).

Det er i den senere tid fra flere hold stilt spersmal til om kjopers krav som folge av selgers mislighold vil kunne
fylle opp sikringsobligasjonen. I en konkret sak Kredittilsynet er gjort kjent med hevder kemneren som
utleggstaker at sikringsobligasjonen er tom, slik at kjepers krav pa kjopesummen ikke stir seg ovenfor utlegget,
Jf. tinglysingsloven § 20. I en kjennelse fra Borgarting lagmannsrett LB-2005-175564 som gjaldt tvangssalg av
eiendom, kom retten til at det ikke var sannsynliggjort at sikringsobligasjonen var effektiv med noe belep. Det
ble da lagt vekt pé at kjaper og selger hadde gjennomfert handelen og kjeper hadde fatt skjotet. Kjoper hadde
ventet to ar med a tinglyse hjemmel, og selgers kreditorer hadde i mellomtiden fatt tinglyst utlegg pa
eiendommen. Retten uttalte imidlertid at en slik obligasjon i utgangspunktet skal “sikre kjaper og kjopers
ldngiver i tiden fra innbetaling av kjepesummen til tinglysing av kjopers hjemmel.” Kjennelsen kan tyde pa at
domstolene vil trekke opp en grense for hvor lang tid det kan gé fra handelen gjennomfares til skjotet tinglyses. I
en avgjerelse fra Eidsivating lagmannsrett LB-2004-57225 som gjaldt spersmaélet om tvangssalg skulle fremmes,
viser retten til Falkanger og slér fast at den mulighet man har til & stoppe tvangssalget er "begrenset til de klare
tilfellene””. Det pekes ogsé pé at det kan vaere usikkert hvor stort krav som konkret kan fremsettes fra
megler/kjeper under sikringsobligasjonen. Imidlertid la retten til grunn at kjepers krav bidro til & fylle opp
sikringsobligasjonen med et underliggende krav

Kredittilsynet konstaterer at det p.t. hersker noe usikkerhet rundt spersmalet
sikringsobligasjonens rettslige funksjon, men vil imidlertid papeke at det uansett er viktig
med tilstrekkelig avtalegrunnlag for det underliggende pantekravet. Kredittilsynet antar det vil
vere tilstrekkelig at det i kjopekontrakten mellom partene er avtalt at sikringsobligasjonen
dekker ethvert krav fra kjoper mot selger som folge av manglende oppfyllelse av plikten til &
levere eiendommen uten andre heftelser enn de som kjaper etter avtalen skal overta.

2.5 Seerlig om forskudd

Nar kjoper innbetaler et belop (gjerne 10 % av kjepesummen) kan dette enten betraktes som
depositum eller som avdrag pa kjepesummen. Dersom det er avtalt forskuddsbetaling, er dette
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normalt & forsta som avdrag pa kjepesummen, dvs. en kredittytelse fra kjoper til selger som er
en fravikelse av prinsippet om ytelse mot ytelse.

Det bemerkes avhendingslovens bestemmelser er ufravikelig nér det gjelder forbrukerkjop av
nyoppfert bolig som ikke har vert brukt som bolig i mer enn ett ar pa avtaletiden, dersom
selgeren er neringsdrivende, jf. avhendingslova § 1-2 annet ledd forste punktum. I slike
handler er det ikke adgang til 4 avtale at kjoper skal betale avdrag pa kjepesummen for
overtagelsen.

En drsak til praksisen med forskuddsbetaling er meglerforetakenes behov for 4 kunne dekke
eget krav pa vederlag og utlegg i klientmidlene, noe som har betydning for meglerforetakenes
likviditet og ekonomi. Dersom megler ikke far dekket krav pa utlegg og vederlag i kjopers
innbetaling, vil alternativet veere & fakturere selger for kravet i forbindelse med at handelen
kommer i stand, jf. eml. § 7-4 forste ledd. Dersom selgeren er avhengig av & kunne disponere
kjepesummen for & dekke meglers krav pa vederlag og utlegg, vil megler forst kunne fa
innbetalt sitt tilgodehavende ved sluttoppgjeret i forbindelse med overtagelsen.

Selv om kjeper avtalerettslig star fritt til & reservere seg mot forskuddsbetaling, er det
Kredittilsynets inntrykk at mange kjopere oppfatter dette som et ufravikelig vilkar for & fa
kjept eiendommen. Kredittilsynet har ved tilsyn ogsa avdekket at vilkér om
forskuddsbetaling ikke alltid fremkommer tilstrekkelig klart i salgsoppgaven.

2.6 Gjeldende rett

Generelt innebarer en tilrettelegging fra meglers side om fravikelse av avhendingslovens
normalordning et skjerpet aktsomhetskrav til megler og utvidet opplysningsplikt overfor
kjoper med hensyn til risiko. Opplysninger ma gis kjoper for handel sluttes, jf. eml. § 6-7
forste ledd. Det skal ogsa bemerkes at bade Kredittilsynet og Reklamasjonsnemnda for
eiendomsmeglingstjenester flere ganger har slatt fast at det etter omstendighetene kan veere 1
strid med god meglerskikk & foresla for partene, eller pa annen mate tilrettelegge for partene,
avtalevilkdr som avviker fra avhendingslovens fravikelige regler. En slik fravikelse skal vaere
godt begrunnet, og partene skal klart og tydelig orienteres om at normalordningen fravikes og
begrunnelsen for dette.

Dersom kjopesummen i det konkrete tilfellet ikke er tilstrekkelig til & dekke heftelsene pa
eiendommen med tillegg av forskuddet, vil det normalt innebaere brudd pa god meglerskikk a
legge til rette for en slik avtale av hensyn til sikkerheten for kjeper. Dersom handelen av ulike
arsaker blir annullert, med den konsekvens at kjaper skal fa tilbakebetalt forskuddet, vil det
ikke foreligge tilstrekkelig sikkerhet for slik tilbakebetaling. Dette gjelder ogsé om kjepers
innbetaling bare disponeres til dekning av meglers krav mot selger pa utlegg og vederlag.
Dette fordi belop som overferes til meglers driftskonto ikke vil vaere beskyttet mot meglers
kreditorer og vil kunne g tapt ved utleggsforretninger eller konkurs hos megler.

En vanlig &rsak til at en kjopsavtale blir annullert er dersom avtalen har betingelser som
forutsettes oppfylt for avtalens gjennomfering. Som eksempler pé betingelser knyttet til
kjoperen kan nevnes forbehold om godkjennelse av kjoper, at eventuell forkjepsrett ikke blir
benyttet eller at det fra kjopers side tas finansieringsforbehold. Selger kan ogsa ha knyttet
ulike former for betingelser til aksepten. Etter Kredittilsynets vurdering vil avtaler om
forskuddsbetaling som forfaller for slike forbehold er bortfalt normalt ikke vare forenlig med
god meglerskikk.
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Dersom kjopers forste innbetaling er betinget av ldn og langiver betinger seg sikkerhet i
selgers eiendom (bundet mandat), vil vilkaret om forskuddsbetaling i de fleste tilfeller ikke
kunne oppfylles fra kjapers side. Etter det Kredittilsynet har erfart, formulerer de ulike
langivere utbetalingsbetingelsene overfor megler pa forskjellige méter. Ett eksempel lyder
slik:

Belapet gjelder forskuddsbetaling vedrerende ovennevnte oppdrag og stilles til deres disposisjon under
forutsetning av at vart pantedokument pal. Kr. 2.500.000 gnr. [..] bar. [...} i [...] kommune blir tinglyst
uten foranstiende heftelser. Vart pantedokument vil bli oversendt ved overtakelsesdato [...].

Dersom det mellom partene er avtalt forskuddsbetaling (som en ren kredittytelse), vil
forskuddsbelapet normalt falle inn under selgers instruksjonsrett (eventuelt faller inn under
beslagsretten til selgers fordringshavere) pa tidspunktet belepet kommer inn pa meglers
klientkonto. Megler vil forst kunne oppfylle langivers forutsetning i forbindelse med
sluttoppgjeret, og bare dersom begge parter oppfyller avtalen som forutsatt. Etter
Kredittilsynets vurdering vil meglers disponering av forskuddsbelapet til fordel for selger 1 et
tilfelle som ovennevnte vare i strid med bankens betalingsforutsetning.

Nar forskuddet ikke kan disponeres til fordel for selger uten & komme i konflikt med
betalingsforutsetningen til l&ngiver, er ikke vilkaret om forskudd oppfylt fra kjepers side, og
kjoper kommer i kontraktsmislighold overfor selger. Kredittilsynet har registrert at det i
enkelte salgsoppgaver forutsettes at forskuddet ma veere fri egenkapital eller at sikkerhet ma
stilles pd annen mate enn i eiendommen som avhendes.

Ovennevnte vurderinger av kjopsavtaler med vilkar om forskuddsbetaling av kjgpesummen
knytter seg utelukkende til forhold der forskuddsbelepet kan eller blir disponert til fordel for
selger for hjemmelsoverfaringen. Det er ikke ment & begrense en eventuell avtale om
sikkerhetsstillelse fra kjopers side, hvor belapet deponeres pa meglers klientkonto inntil begge
parter har oppfylt avtalen. Kredittilsynet vil i den forbindelse understreke viktigheten av at
vilkdrene for at disponering av et slikt depositum er tilstrekkelig regulert mellom partene.

Som tidligere nevnt er ikke den nermere gjennomferingen av oppgjeret regulert i
eiendomsmeglingslovgivningen utover de prinsipper som folger av god meglerskikk-
bestemmelsen. Kredittilsynet legger til grunn at utbetaling av oppgjer til selger for kjoper har
fatt tinglyst hjemmel, samt tilrettelegging for avtalevilkar om forskuddsbetaling, etter
narmere konkrete omstendigheter vil kunne veere i strid med god meglerskikk. Det vises i den
anledning til leerebok i Oppgjor og oppgjorsruiner utgitt av Norges eiendomsmeglerforbund i
2008 hvor det i kapittel 15 fremgar folgende:

FEiendomsmegler ma alltid sjekk grunnboken pa oppgjersdagen for 4 forsikre seg om at kjoper har fatt
hjemmel og at kjepers eventuelle pantedokumenter er tinglyst, samt sjekke at det ikke er kommet noen
ufrivillige heftelser pa eiendommen som selger svarer for, eksempelvis tvangsutlegg,
konkursanmerkninger eller lignende.

Videre folger det av bokens kapittel 10 at:

Dersom eiendomsmegler har tinglyst sikringsdokumentet, er det i utgangspunktet ikke noe som hindrer
at oppgjer til selger foretas selv om skjatet til kjoper og kjopers eventuelle pantedokumenter enné ikke
er tinglyst. Siden vi vet at tvangsutlegg, konkurs og lignende tinglyses pa eiendommen selv om vi har
tinglyst sikringsdokumentet, anbefales det at eiendommen overskjotes og kjopers eventuelle
pantedokument tinglyses for oppgjoret utbetales. Det er forst nar kjeper har fatt hjemmel at
eiendomsmeglingsforetaket kan garantere at kjoper har fatt overdratt en heftelsesfri eiendom. Dette er
en risikoavveining som hvert enkelt eiendomsmeglingsforetak ma foreta pé det enkelte oppdrag.
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Kredittilsynet ser det som sveart sannsynlig at et gkonomisk tap som oppstér som felge av at
kjopesummen disponeres for hjemmelsoverforing, vil falle inn under eiendomsmegleransvaret
i de fleste tilfeller som gjelder forbrukerforhold. Som det fremgar av ovennevnte lerebok, mé
det for hvert enkelt oppdrag gjennomfores en konkret risikovurdering som normalt vil métte
foretas i forbindelse med oppdragsavtalen og eventuelt revurderes underveis i
oppdragsutfarelsen for det tilfelle nye forhold inntrer. De narmere kriterier for slik
risikovurdering kan veere fastsatt i forsikringsvilkarene til meglerforetakets sikkerhetsstiller.
Styret i eiendomsmeglingsforetakene har det overordende ansvaret for at foretakets interne
arbeidsrutiner i tilstrekkelig grad ivaretar nedvendig konkrete risikovurderinger, jf. eml. § 3-
3. Videre legger Kredittilsynet til grunn at ansvaret for den konkrete risikovurderingen ligger
pa oppdragsansvarlig, jf. eml. § 6-2 annet ledd, likevel slik at fagansvarlig ma overvake og
kontrollere at rutinene folges opp pa en forsvarlig méte, jf. emf. § 2-8. Dersom oppgjeret
settes ut til kontraktsmedhjelper i medhold av eml. § 3-5, antar Kredittilsynet at fagansvarlig
for oppgjereselskapet pa selvstendig grunnlag ma evaluere risikovurderingen for utbetaling til
selger giennomferes. Det vil derfor vare nadvendig at eiendomsmeglingsforetaket og
oppgjorsselskapets kriterier for risikovurdering er sammenfallende.

Kredittilsynet har fatt seg forelagt spersmalet om gjeldende praksis hvor megler innfrir
pantheftelser pa eiendommen ved a sende innfrielsesbelapet til langiver pa vilkér om at
langivers pant blir slettet i grunnboken, jf. dr. juris Kére Lilleholt ”Trygt oppgjer gjennom
eiendomsmeklar?” i Tidskrift for Eiendomsrett nr. 4/2008.

Nar utbetalingen skjer til finansinstitusjoner med tillatelse til & drive slik virksomhet i Norge,
er Kredittilsynet av den oppfatning at dersom megler forsvarlig forsikrer seg om at
pantekravets rettighetshaver og opplysningene om restsaldo og renter er korrekt, samt at det
overfor langiver i forbindelse med innfrielsen tas uttrykkelig forutsetning om sletting av
pantebrevet, er det vanskelig a se at en slik praksis innebarer gkonomisk risiko for partene i
eiendomshandelen. Det vises ogsa til finansavtaleloven (lov 25. juni 1999 nr. 46) § 6 som
regulerer finansinstitusjonens plikt til & slette pant i forbindelse med innfrielse av fordringen.
Kredittilsynet ser at forsinkelse fra finansinstitusjonen i forbindelse med sletting av pantet vil
kunne péfore kjopere ekstra bryderi. Kredittilsynet legger til grunn at finansinstitusjonen etter
omstendighetene vil matte erstatte kjopers eventuelle kostnader i den forbindelse. Etter det
Kredittilsynet kjenner til er dette imidlertid ikke et utbredt problem i bransjen. Kredittilsynet
vil derfor ikke i1 denne omgang foresla endringer av praksis pa dette feltet, men vil kunne
vurdere dette spersmalet pa nytt dersom heringsinstansene gir uttrykk for en annen
oppfatning.

Det bemerkes for ordens skyld at det ikke anses forsvarlig & innfri krav til andre enn
finansinstitusjonene, verken til foretak eller personer, uten at megler pa forhand har fatt
utlevert pantebrevet kvittert til avlysning av personer som er legitimert til dette i henhold til
legitimasjon eller firmaattest.

2.7 Kredittilsynets vurdering av forskriftsregulering

Det er Kredittilsynets inntrykk - basert pa erfaring fra tilsyn - at avvikende avtalevilkir om
forskudd i mange meglerforetak benyttes ukritisk, ogsé i saker der det ikke vil anses
forsvarlig, blant annet fordi eiendommen er for hoyt beldnt, det er stilt vilkar i forbindelse
med avtaleinngdelsen som medforer at avtalen ikke er endelig bindende, eller kjapers
forskudd er innbetalt med bundet mandat, jf. ovenfor i punkt 2.6. Nér det gjelder avtalevilkar
om forskudd, kan det - slik Kredittilsynet ser det - konstateres at unntak fra hovedprinsippet
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om ytelse mot ytelse har utviklet seg til & bli radende praksis hos et flertall av
eiendomsmeglingsforetakene.

Videre konstaterer Kredittilsynet at den tradisjonelle praksis i eiendomsmeglingsforetak med
sluttoppgjer etter hjemmelsoverforing, de senere drene er fraveket med grunnlag i en
antagelse om at sikringsobligasjonen gir tilstrekkelig beskyttelse mot skonomisk risiko for
kjeper.

Kredittilsynet stiller seg skeptisk til at det i praksis er mulig & gjennomfere tilstrekkelig
forsvarlige risikovurderinger i den enkelte formidling. Beldningsgraden pé eiendommen lar
seg kontrollere, men gvrige opplysninger knyttet til partenes skonomiske forhold vil normalt
ikke vaere tilgjengelige for megler. Uansett vil slike skjonnsmessige vurderinger resultere i
ulik praksis mellom foretakene og mellom meglere innenfor det enkelte foretak. Kredittilsynet
er ogsd kjent med at forsikringsselskapene som tilbyr eiendomsmeglingsforsikring opererer
med ulike sikkerhetsvilkar for gjennomferingen av oppgjerene.

Videre kan det konstateres at fordelene med forskuddsbetaling og utbetaling til selger for
hjemmelsoverforing retter seg mot selger. En liberal praksis i selgers faver far dermed
betydning for meglerforetakenes oppdragstilgang og derigjennom konkurransemessig
betydning.

For 4 imetekomme behovet for klar og enhetlig praksis med et minimum av vurderinger
basert pa skjonn, anser Kredittilsynet det som formalstjenlige med et forbud mot at vederlaget
fra kjoper kan disponeres til fordel for selger for hjemmel til eiendommen er overfert kjaper.
Et slik forbud kan gis i forskrifts form med hjemmel i eml. § 3-2 om behandling av betrodde
midler, jf. forslaget nedenfor i kapittel 7.

For handler som omfattes av bustadoppferingslova, er dette forholdet regulert i §§ 46 og 47
ved at det kreves hjemmelsoverfering eller selvskyldnergaranti fra bank m.v. for hele eller
deler av kjopesummen kan utbetales selger. Forslaget omfatter derfor bare eiendomshandler
som ikke reguleres av bustadoppferingslova. I praksis vil dette veere handler som reguleres av
avhendingsloven.

Kredittilsynet er av den oppfatning at de hensyn som begrunner en slik bestemmelse ikke gjor
seg gjeldende med samme tyngde der det dreier seg om naringsmegling. Kredittilsynet
foreslér derfor at forbudet mot & disponere over kjeapers vederlag forut for
hjemmelsoverforing kan fravikes i avtalen ved oppdrag som gjelder eiendom som ikke helt
eller delvis er egnet brukt til bolig- eller fritidsformal. Av samme hensyn foreslas det unntak
ved formidlinger der kjoper ikke opptrer som forbruker. Det bemerkes imidlertid at kravet til
god meglerskikk likevel etter konkrete omstendigheter vil kunne innebaere at megler ma iaktta
de samme sikkerhetshensyn. Under enhver omstendighet vil det vere av sentral betydning for
megleransvaret hvorvidt partene har fatt tilstrekkelig informasjon om og utrykkelig aksepterer
risikoen forbundet med avtalereguleringen.

Det er ogsa foreslatt unntak for oppdrag som gjelder eiendom beliggende i utlandet.
Begrunnelsen for dette er at andre land ikke nedvendigvis har tilsvarende ordning for
hjemmelsoverforing, samt at kontraktslovgivningen for eiendomshandel vil variere fra land til
land. Det understrekes ogsa her at kravet til god meglerskikk og forsvarlig interne rutiner vil
innebare at megler likevel ma iaktta de samme hensyn til sikker utveksling av ytelsene som
gjelder for eiendom beliggende i Norge.

HORINGSNOTAT - KREDITTILSYNET 0229.05.2009 side 12
av 23



Kredittilsynets finner det ogsa nedvendig & gjore unntak fra forbudet der initiativet til
fravike avhendingslovens normalordning er tatt av kjeper. Kredittilsynet har i denne
sammenheng ogsd vurdert om det ber gjeres unntak for oppdrag som kun gjelder oppgjer,
med den begrunnelse at avtalevilkdr om & fravike avhendingslovens prinsipp om ytelse mot
ytelse da vil vere fremforhandlet uten meglers medvirkning. Av hensyn til faren for
omggaelse, vil Kredittilsynet imidlertid ikke foresla et slik unntak. Med mindre
meglerforetaket har forsikret seg om at et vilkér om forskuddsbetaling utelukkende er stilt fra
kjopers side, ma meglerforetaket i en slik situasjon kreve at partene endrer kjopsavtalen for
avtale om oppgjersoppdrag kan inngas. Det samme vil gjelde for vilkar om utbetaling av
sluttoppgjer til selger uten at skjetet tinglyses. Et praktisk eksempel som unntaket i forslagets
punkt ¢) er ment 4 ivareta kunne vare at kjoper forbeholder seg rett til & f& overlevert skjetet
uten at det tinglyses eller f utsted blancoskjete. Kredittilsynet vil imidlertid generelt advare
mot en slik oppgjerslesning, jf. omtalen av sikringsobligasjon ovenfor 1 punkt 2.4, og antar at
megler i en slik situasjon uttrykkelig ma fraskrive seg ansvaret overfor kjoper.

Forslaget tar ikke hensyn til meglerforetak som ensker en mer fleksibel ordning basert pa
meglers egen konkrete og skjennsmessige risikovurdering. Kredittilsynet har vurdert som
alternativ en regel som dpner for unntak dersom det er dokumentert for den enkelte formidling
at megler har foretatt en konkret risikovurdering. Av hensynet til behovet for en regel som er
enkel og praktisere, samt behovet for enhetlig praksis i bransjen og internt i hvert foretak, har
Kredittilsynet likevel ikke villet foresla en slik regel.

Videre vil endring av en praksis med forskuddsbetaling som er fulgt gjennom lang tid fa
konsekvenser for eiendomsmeglingsforetakenes likviditet, ved at meglerforetaket i mange
tilfeller vil fa utsatt innbetalingen av utlegg og vederlag til sluttoppgjerstidspunktet. Selv om
likviditetsbelastningen kan anses som et overgangsproblem, vil dette likevel medfore okte
finansieringskostnader for eiendomsmeglingsforetakene. De narmere ringvirkninger og
eventuelle konkurransemessige konsekvenser av dette er ikke nermere utredet. Kredittilsynet
stiller seg imidlertid tvilende til at hensynet til meglerforetakenes gkonomi kan tillegges
betydning foran kravet til sikker og ordnet og eiendomsomsetning, jf. eml. § 1-1.
Problemstillingen er heller hva som skal aksepteres som tilstrekkelig sikker og ordnet
oppgjerspraksis. Dette har igjen en side til hva som er uakseptabel risiko for sikkerhetsstillers
ansvar.,

Den fleksibilitet til fordel for meglers saksbehandlingstid som 1 dag ligger 1 at
hjemmelsoverforingen kan skje etter at selger har mottatt sluttoppgjer, vil etter forslaget
bortfalle. Megler vil med andre ord f3 et okt press pa 4 gjennomfere tinglysningen snarest
mulig etter bruksovertagelsen.

Det kan ogsa rettes prinsipielle innvendinger mot at den avtalefrihet som lovgiver har vedtatt
for eiendomshandler innenfor avhendingslovens anvendelsesomrade, settes til side ved
forskrift, og da bare for eiendomshandler i den utstrekning de formidles av
eiendomsmeglingsforetak. Dette vil medfere at megler blir avskaret fra 4 bista selger 1 en
eiendomshandel med - i og for seg - lovlige avtalte vilkdr. Imidlertid vil
eiendomsmeglingsreguleringens formal om sikker og ordnet eiendomshandel vare et
argument mot dette synspunktet. Avtalefriheten i avhendingslova er begrunnet i hensynet til
at det i disse handlene ofte er forbrukerforhold bade pa kjoper- og selgersiden. Ved handel
giennom megler kan det - slik Kredittilsynet ser det - argumenteres for at styrkeforholdet

HBRINGSNOTAT - KREDITTILSYNET 0229.05.2009 side 13
av 23



mellom partene endres som folge av at det er elendomsmegleren som profesjonell yrkesutever
som utarbeider standard kontraktsvilkar for eilendomshandlene.

Forslaget gjelder ikke for omsetning av andeler i boligselskap som ikke omfattes av lov om
lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag. I praksis vil dette kunne vare aksjeleiligheter.
Begrunnelsen for dette er at rettsvern oppnas ved overlevering av adkomstdokumenter til
panthaver samt ved melding til boligselskapet, jf. panteloven § 4-3. Forslaget vil derfor ikke
veere tilpasset oppgjer av denne type eiendomshandler.

3 Avvikling av eiendomsmeglingsforetak

3.1 Bakgrunn

Ved frivillig avvikling av eiendomsmeglingsvirksomheten i et foretak med tillatelse etter
eml. § 2-3 gjelder bestemmelsen i emf. § 2-10, som innebarer at foretaket skal gi melding til
Kredittilsynet om hvem som skal ha ansvaret for oppbevaringspliktige dokumenter. I tillegg
skal foretakets revisor avgi skriftlig bekreftelse pa at det ikke finnes klientmidler eller
regnskapsfort klientansvar 1 foretaket.

Nar et foretak far tilbakekalt tillatelsen, oppherer normalt foretakets rett til a drive
eiendomsmegling umiddelbart ved at Kredittilsynet palegger stans av
eiendomsmeglingsvirksomheten. I enkelte tilfeller gir Kredittilsynet utsatt iverksettelse i den
forstand at foretaket far anledning til & avvikle lopende oppdrag. Dette forutsetter blant annet
at de sentrale vilkar for tillatelsen fortsatt er oppfylt, herunder at foretaket har positiv
egenkapital, at fagansvarlig ikke har trukket seg, at sikkerhetsstillelsen fortsatt gjelder m.v. I
mange tilfeller vil dette ikke veere tilfelle, for eksempel fordi foretaket gér konkurs. I slike
tilfeller ma avvikling av lepende saker overfores til andre som etter eml. § 2-1 har rett til &
drive eiendomsmegling. Det folger av emf. § 2-3 femte ledd at sikkerheten ogsé skal dekke
kostnader i denne forbindelse.

I tilfeller der foretaket palegges umiddelbar stans, blir foretakets klientkonti sperret i medhold
avemf. § 3-11 femte ledd. Samtidig varsles foretakets sikkerhetsstiller om Kredittilsynets
vedtak om tilbakekall av tillatelse. Sikkerhetsstiller vil normalt bidra i forbindelse med
inngaelse av avtale om avvikling av lapende eiendomsmeglingsoppdrag, og Kredittilsynet
overfprer disposisjonsretten i trdd med sikkerhetsstillers samtykke, forutsatt at
avviklerforetaket har tillatelse til & drive eiendomsmegling.

3.2 Oppnevnelse av avvikler

Kredittilsynet ser det som en viktig del av tilsynet med eiendomsmeglingsvirksomhet &
medvirke til en forsvarlig avvikling av lepende eiendomshandler ved oppher av
eiendomsmeglingsvirksomhet. Gjeldende praksis bygger pa en underforstatt forutsetning om
at Kredittilsynet ved & samtykke til 4 disponere over klientmidlene indirekte deltar 1
beslutningen om & oppnevne en forvalter til & avvikle eiendomsmeglingsoppdragene.

Etter Kredittilsynets oppfatning ber denne praksisen ha uttrykkelig hjemmel, og foreslér at
dette tas inn i eiendomsmeglingsloven kapittel 8, jf. forslag til § 8-2 nytt tredje ledd. Forslaget
gir Kredittilsynet hjemmel til & utpeke en forvalter til 4 foresta gjennomferingen av oppdrag
som ikke er avsluttet nar et foretak for tilbakekalt tillatelsen i medhold av bestemmelsens
forste ledd, jf. lovendringsforslaget til § 8-2 nedenfor i kapittel 7. Det foreslés ogsa en
forskriftshjemmel for departementet til naermere & regulere rettighetene og pliktene til en
forvalter, samt hjemmel til i forskrift eller enkeltvedtak & gjore unntak fra lovens ovrige krav.
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Nar det gjelder advokaters tillatelse til 4 drive eiendomsmegling i kraft av advokatbevillingen,
reguleres avviklingen av slik virksomhet som utgangspunkt av domstolloven § 228.
Bestemmelsen gir Tilsynsradet adgang til & oppnevne forvalter for advokatvirksomheten
dersom advokaten der, blir frademt retten til 4 uteve advokatvirksomhet etter straffeloven

§ 29, advokatbevillingen blir tilbakekalt eller suspendert eller advokatvirksomheten for gvrig
ikke uteves pa forsvarlig mate. Kredittilsynet legger til grunn at advokatens
eiendomsmeglingsoppdrag vil falle inn under slik forvaltning, forutsatt at forvalteren har stilt
sikkerhet etter eml. § 2-7.

For det tilfelle advokaten far forbud mot & drive eiendomsmeglingsvirksomhet i medhold av
eml. § 8-3, men fortsatt innehar advokatbevilling, foreslas det i § 8-3 i et nytt annet ledd en
tilsvarende bestemmelse som foreslatt for eiendomsmeglingsforetak.

Kredittilsynet har ogsa erfart at eiendomsmeglingsloven § 8-3 er uklart nar det gjelder vilkar
for & forby advokat & drive eiendomsmegling dersom advokaten ikke oppfyller kravet om
solvens, jf. tidligere eiendomsmeglingsloven av1989 § 2-8 fjerde ledd nr. 2. I gjeldende lovs
bestemmelse er det kun en henvisning til § 2-6 forste ledd som gjelder krav til gkonomi i
foretak som driver eiendomsmegling. Kredittilsynet antar henvisningen i bestemmelsen
bygger pé en inkurie, da § 2-6 annet ledd regulerer solvenskravet for advokater som driver
eiendomsmegling. Kredittilsynet foreslar pa dette grunnlag endring av
eiendomsmeglingsloven § 8-3 forste ledd nr. 2.

3.3 Disponering av sikringsobligasjons m.v.

Basert pé senere tids erfaring viser det seg at i tillegg til & fa kontroll med foretakenes
klientkonti i en situasjon hvor et eiendomsmeglingsforetak mister retten til & drive
eiendomsmegling, er det ogsé nedvendig 4 kunne f kontroll over alle rettigheter som er gitt
eiendomsmeglingsforetaket nar det gjelder rett til & disponere over eiendommen oppdraget
gjelder, samt eventuelle klientmidler utover bankinnskudd. Dette vil normalt vare
sikringsobligasjoner, men ogsé rene urddighetserkleeringer, generalfullmakter, blancoskjeter
og lignende som eiendomsmegleren oppbevarer og eventuelt er legitimert til & disponere over
pa vegne av partene i eiendomshandelen, jf. emf. § 3-8.

Som nevnt i punkt 2.4 ovenfor, er det vanlig at selger utsteder uradighetserklering til
oppdragstaker (meglerforetaket) som tas inn i et pantedokument. Dette skaper imidlertid
formelle problemer nér et annet foretak enn opprinnelig rettighetshaver til de tinglyste
dokumentene skal avvikle oppdragene. Dette medferer at oppgjersprosessen stopper opp,
eventuelt i pdvente av at foretaket blir tatt under konkursbehandling.

For a forbygge en slik situasjon, ser Kredittilsynet det som hensiktsmessig at
urddighetserklaringer til fordel for meglerforetaket i forbindelse med denne type oppher av
eiendomsmeglingsvirksomhet er underlagt samme regulering som midler innestdende pa
klienkonti.

Det foreslas en tilfoyelse til emf. § 3-11 femte ledd som innebarer at Kredittilsynet kan
utpeke ¢én eller flere personer til & foreta nedvendige rettslige disposisjoner i forbindelse med
gjennomfering av oppgjeret. Dette kan for eksempel vare 4 samtykke til tinglysning pa
eiendommen, samt slette rettigheter som er gitt eiendomsmeglingsforetaket i forbindelse med
oppdraget.
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Kredittilsynet legger til grunn at et vedtak fra Kredittilsynet i medhold av endringsforslaget,
vil gi tilstrekkelig legitimasjon ovenfor tinglysningsmyndigheten.

4 Egenhandel

Det vises til Kredittilsynets horingsnotat til Finansdepartementet av 26. mars 2008,
vedrerende forslag til forskriftsregulering i medhold av eiendomsmeglingsloven § 5-3 attende
ledd og forbudet mot egenhandel. Kredittilsynet foreslar 1 hgringsnotatet regulering av to
problemstillinger.

Nér det gjelder den forste problemstillingen vises det til heringsnotatet kapittel 9, hvorfra
hitsettes:

Loven § 5-3 forste og annet ledd forbyr ansatte mv - samt disses neermeste narstiende — 4 kjope eller
selge egen eiendom gjennom det foretak de har tilknytning til. Blant de nermeste nerstaende regnes
ogsé selskap hvor den ansatte eller nermeste narstdende har bestemmende innflytelse, jfr. § 5-3 annet
ledd nr. 3.

Det folger videre at eiendomsmeglingsforetak ikke kan motta oppdrag fra den ansattes

alminnelige naerstdende, jfr. loven § 5-3 femte ledd nr. 2 og 3. Her er det imidlertid ikke tatt inn forbud
mot & motta oppdrag fra selskap hvor den ansattes alminnelige narstiende har bestemmende
innflytelse. Et foretak vil dermed pa den ene siden ikke kunne motta oppdrag fra meglers bror, jfr.

femte ledd nr. 2, mens bestemmelsen pé den annen side ikke er til hinder for at foretaket mottar oppdrag
fra et aksjeselskap hvor meglers bror eier alle aksjene.

Ovennevnte eksempel ville vart omfattet av egenhandelsforbudet i 1989-loven, og

Kredittilsynet antar at en slik forskjell ikke har vert tilsiktet i gjeldende lov. Det foreslas derfor en
bestemmelse som innebzrer at eiendomsmeglingsforetak mv. ikke kan motta oppdrag fra foretak hvor
de alminnelig nzerstdende - alene, eller sammen med andre narstiende (eller den ansatte selv) - har
bestemmende innflytelse. Det vises til forslaget § 5-5 forste ledd i forskriften. Forslaget innebzrer en
utvidelse av egenhandelsforbudet hva angér kretsen av narstdende. Kredittilsynet antar dette ligger
innenfor forskriftshjemmelens ordlyd.

Justis- og politidepartementet reiser i sin heringsuttalelse av 26. juni 2008 spersmal om § 5-3
attende ledd hjemler en slik utvidelse av egenhandelsforbudet som Kredittilsynet foreslo. Det
pekes ogsa pa at det er uheldig at reglene om forbud mot egenhandel plasseres delvis 1
eiendomsmeglingsloven § 5-3 og delvis i forskriften.

Etter Kredittilsynets vurdering vil det derfor vaere hensiktsmessig & implementere ovennevnte
endring i egenhandelsforbudet i selve lovbestemmelsen.

Tilsvarende foreslar Kredittilsynet en endring av eiendomsmeglingsloven § 5-3 nér det
gjelder den andre problemstillingen som tas opp i kapittel 9 i vart heringsnotat, hvorfra
hitsettes:

Det sakalte filialunntaket i forskrift til 1989-loven § 8—4 farste ledd bokstav a), innebar blant

annet at forbudet mot egenhandel i 1989-loven § 2—12 andre ledd ikke gjaldt for ansatte i andre
avdelinger eller filialer enn den som utferte oppdraget. Unntaket innebar at bade ansatte og nerstdende
kunne kjope og selge eiendom gjennom eget foretak, sfremt oppdraget bie handtert av en annen (fysisk
adskilt) filial enn den man var tilknyttet.

I'loven § 5-3 sjette ledd nr. 1 er filialunntaket viderefert i relasjon til forbudet 1 forste, annet

og fjerde ledd, men ikke for tredje og femte ledd. Tilsvarende unntak er nd ogsa gjort for ansatte i rene
oppgjersforetak, jf loven § 5-3 sjette ledd nr. 2. Slik lovteksten er formulert, omfatter unntaket forbudet
mot kjop og salg av egen og narstendes eiendom gjennom foretaket, men ikke forbudet mot & motta
oppdrag fra disse eller formidle bud eller p& annen méte opptre som mellommann. Slik loven n er
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formulert, vil foretakets avdeling i for eksempel Alta ikke kunne motta salgsoppdrag fra en ansatt i
foretakets avdeling eksempelvis i Kristiansand, eller pa annen méte opptre som mellommann.

Det er ingenting i Ot. prp. nr. 16 (2006-2007) som skulle tyde pa at filialunntaket ikke skulle
viderefores i den nye loven og Kredittilsynet antar formuleringen i sjette ledd beror pa en inkurie.
Departementet er i loven § 5-3 attende ledd gitt hjemmel til & gi naeermere regler om - eventuelt gjore
unntak fra - egenhandelsbestemmelsen. Kredittilsynet har derfor utarbeidet utkast til ny
forskriftsbestemmelse som vil kunne inntas som § 5-5 annet ledd.

Kredittilsynet foreslag til endring av eiendomsmeglingsloven § 5-3 er inntatt nedenfor i
kapittel 5.

5 Kravet til fagansvarlig

5.1  Bakgrunn

Kredittilsynet vises til Finansdepartementets brev av 15. april 2009, hvor Finansdepartementet
konkluderte med at eiendomsmeglingsloven § 2-9 annet ledd ma forstés slik at samme person
ikke kan vare fagansvarlig for mer enn ett eiendomsmeglingsforetak eller én filial.

Bakgrunnen for Finansdepartementets brev var en forespersel fra Kredittilsynet i brev 23. mai
2008. Kredittilsynet la pé dette tidspunkt til grunn at eiendomsmeglingsloven § 2-9 annet ledd
ikke utelukket at samme person kunne veare fagansvarlig for mer enn én filial eller ett foretak,
men at det i det enkelte tilfellet matte foretas en forsvarlighetsvurdering, jf eiendoms-
meglingsloven § 2-9 annet ledd annet punktum, som sier at den fagansvarlige skal vare
“egnet til a sikre at foretaket drives i samsvar med lover, forskrifter og god meglerskikk”.
Kredittilsynet har nd tatt departementets konklusjon til etterretning, slik at det ikke lenger
tillates at samme person er fagansvarlig for mer enn ett foretak eller én filial.

P4 bakgrunn av Finansdepartementets tolkning mener Kredittilsynet imidlertid at det er behov
for forslag om en endring av eiendomsmeglingsloven § 2-9 som vil innebzre at det ikke
lenger er utelukket at samme person er fagansvarlig for mer enn ett foretak eller én filial.

5.2 Naermere om forslaget

En tolkning av eiendomsmeglingsloven som forbyr samme person & veere fagansvarlig for
flere eiendomsmeglingsforetak/filialer, vil etter det Kredittilsynet erfarer kunne skape til dels
betydelige praktiske problemer for enkelte eiendomsmeglingsforetak eller filialer. Dette
problemet antas szrlig 4 gjore seg gjeldende i distriktene. Det fremgar av
eiendomsmeglingsloven § 2-9 annet ledd at den fagansvarlige enten ma ha
ciendomsmeglerbrev, advokatbevilling eller ha sarskilt juristtillatelse etter
eiendomsmeglingsloven § 4-3. Etter det Kredittilsynet erfarer, kan det by pé problemer & fa
tak i en person med nevnte kompetanse pa alle de steder hvor eiendomsmeglingsvirksomhet i
dag drives eller onskes etablert.

I Ot. prp. nr. 16 (2006-2007) pkt. 5.3.2 uttaler departementet at en ikke kan se “at et slikt krav
kan veere scerlig tyngende for foretakene i og med at kravene til kvalifikasjoner hos
Jagansvarlig ikke er andre enn de som stilles til ansvarlige meglere som enhver
Silial/avdelingskontor md ha etter departementets forslag . Kvalifikasjonskravene til
fagansvarlig er imidlertid strengere enn de krav som stilles til ansvarlige meglere. Meglere
godkjent etter den sékalte overgangsordningen, jf. forskrift 23. november 2007 nr. 1282 § 5,
vil ikke kunne vare fagansvarlig person i et eiendomsmeglingsforetak. Fagansvarlig person
maé sdledes ha formell kompetanse i form av eiendomsmeglerbrev, advokatbevilling eller
juristtillatelse, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-9 annet ledd. Kredittilsynet ser ikke bort i fra at
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problemer i tilknytning til rekruttering av kvalifisert personell til stillingen som fagansvarlig
vil kunne medfere nedleggelse, eventuelt unnlatt opprettelse av eiendomsmeglingsforetak
eller enkeltfilialer, serlig i distriktene.

Kredittilsynet har gjennom stedlige tilsyn og evrig kontakt med bransjen sett en okt grad av
profesjonalisering av rollen som fagansvarlig i eiendomsmeglingsforetakene. Tidligere var det
gjerne slik at faglig ledelse ble ivaretatt av en ansatt i meglingsforetaket, i tillegg til at
vedkommende formidlet fast eiendom pa lik linje med de andre ansatte i foretaket. Det synes
imidlertid na & veere en utvikling i retning av at man i foretakene i stadig sterre grad
engasjerer personer som kun er fagansvarlig og séledes har en controller-rolle, uten at disse
utforer aktivt salgsarbeid i tillegg.

Dette er en utvikling Kredittilsynet ser positivt pa, idet vi antar at en slik utvikling vil gi en
kvalitativt bedre og mer effektiv opptyllelse av de plikter som péhviler den fagansvarlige. Der
den fagansvarlige i tillegg formidler fast eiendom vil det alltid kunne vere en fare for at
salgsarbeidet prioriteres foran oppgavene som fagansvarlig. Dette gjelder serlig dersom
vedkommende mottar fastlonn som fagansvarlig, men mottar provisjonsinntekter av eget salg.
Det kan riktignok hevdes at det for fagansvarlig er viktig & veere tett pa salgsarbeidet, men
Kredittilsynet antar at man med en aktiv tilstedevarelse i foretaket/filialen vil kunne oppna
det sammen, uten nedvendigvis & selv métte formidle fast eiendom i tillegg til & utfore
fagansvarligoppgavene. @kt profesjonalisering av rollen legger etter Kredittilsynets vurdering
1 sterre grad til rette for dedikerte fagansvarlige, og at kvalitetssikring av den faglige
utferelsen av eiendomsmeglingsvirksomheten blir underlagt en hoyere prioritet.

I foretak eller filialer med begrenset omsetning vil det imidlertid ikke veere skonomisk
forsvarlig eller mulig & ansette en eiendomsmegler, advokat eller jurist i en fulltidsstilling som
fagansvarlig. Dersom eiendomsmeglingsloven dpnet for delt fagansvar, vil dette imidlertid
kunne lgses ved at to foretak eller filialer har samme person som fagansvarlig.

Et flertall av norske eiendomsmeglingsforetak og filialer er underlagt én eller annen form for
kjedetilknytning, franchiseordning eller lignende. Styrken av kjedetilknytning varierer fra
kjede til kjede, og det samme gjelder hvilke fellestjenester kjeden eller franchisegiver yter til
det enkelte foretak eller den enkelte filial. Kjedeledelsen/franchisegiver har imidlertid ofte en
overordnet fagavdeling som fastsetter eiendomsmeglings- og internkontrollrutiner som skal
gjelde for alle foretak eller filialer tilknyttet kjeden. Den enkelte fagansvarlige mé deretter ga
gjennom disse rutinene, og foreta lokale tilpasninger i forhold til eventuelle szrlige forhold
knyttet til den filial eller det foretak vedkommende er fagansvarlig for.

Som nevnt over, vil det ikke alltid vaere skonomisk forsvarlig for et foretak eller en filial &
ansette noen i en fulltidsstilling som fagansvarlig. A &pne for delt fagansvar vil imidlertid
kunne bate pa dette problemet, uten at vedkommende skulle vare noe mindre egnet “#il d
sikre at foretaket drives i samsvar med lover, forskrifter og god meglerskikk”, jf. eiendoms-
meglingsloven § 2-9 annet ledd. Dersom to foretak tilknyttet samme kjede har samme
fagansvarlig, vil vedkommende langt pa vei kunne implementere de samme rutiner og
kontrollsystemer i begge foretakene, noe som vil virke ressursbesparende uten & g utover
kvaliteten pé utferelsen av den fagansvarliges oppgaver. Tvert i mot — det kan hevdes at
fagansvarlig gjennom implementering av lignende kontrollsystem og rutiner i flere foretak fér
okt kompetanse og bedre kunnskap om bruken av dem, og at utevelsen av fagansvaret derfor
far et kvalitativt loft for det enkelte foretak.
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Selv om det er rekrutteringsutfordringene og profesjonalisering av fagansvarligrollen som
etter Kredittilsynets oppfatning er de mest tungtveiende hensyn for & &pne for delt fagansvar,
er det ogsa enkelte andre forhold som kan tilsi en oppmykning av eiendomsmeglingsloven pa
dette omradet.

Et lite hensiktsmessig utslag av lovens system i dag er at samlokaliserte eiendoms-
meglingsforetak ma ha hver sin fagansvarlig, uavhengig av den enkelte virksomhetens
storrelse. Videre kan det vare s@rlige forhold i tilknytning til det enkelte foretak eller filial,
hvor det hadde vert hensiktsmessig med en noe storre fleksibilitet nar det gjelder muligheten
for 4 tillate delt fagansvar enn hva tilfelle er i dag. Lengre tids fraveer fra den fagansvarliges
side, for eksempel som folge av svangerskapspermisjon eller lengre tids sykdom, innebarer at
foretaket/filialen ma skaffe en ny fagansvarlig i fravaersperioden.

Et annet typetilfelle hvor det er et behov for & kunne tillate delt fagansvar, er i forbindelse
med oppher av eiendomsmeglingsvirksomhet. Ved oppher av eiendomsmeglingsvirksomhet
skal Kredittilsynet motta enkelte opplysninger fra foretaket vedrerende klientmidler,
klientansvar og oppbevaring av oppbevaringspliktige dokumenter, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 2-10. Konsesjonskravene, herunder kravet til fagansvarlig,
gjelder fullt ut for eiendomsmeglingsvirksomheten helt frem til Kredittilsynet har mottatt
ovennevnte opplysninger, selv om det ikke lenger drives aktiv eiendomsmegling i foretaket.
Den fagansvarliges plikter i disse foretakene vil i vesentlig grad begrense seg til avvikling av
foretaket og fremskaffelse av de opplysninger Kredittilsynet skal ha etter
eiendomsmeglingsforskriften § 2-10. I enkelte tilfeller vil det ogsé veare snakk om & avvikle
saker foretaket har hatt oppdrag i. I slike tilfeller vil det etter Kredittilsynets oppfatning kunne
vere fullt forsvarlig at samme person er fagansvarlig for flere foretak.
Eiendomsmeglingsloven gir imidlertid i dag ingen dpning for dette.

Etter Kredittilsynets oppfatning er det lite hensiktsmessig at eiendomsmeglingsloven § 2-9
annet ledd utelukker at samme person er fagansvarlig for mer enn ett foretak eller én filial.
Problemer knyttet til rekruttering av kvalifisert personell, utfordringer knyttet til
samlokaliserte foretak, foretak under oppher og lengre tids fraveer for fagansvarlig, tilsier etter
Kredittilsynets oppfatning at en ber vurdere en oppmykning av regelverket som muliggjer
delt fagansvar.

Delt fagansvar behover ikke & ga pa bekostning av kvaliteten pa de faglige fellesfunksjoner
ved det enkelte foretak/filial. Tvert i mot; den profesjonalisering av fagansvarligrollen som
synes 4 ha skjedd, og som ma4 antas & ha bedre grunnlag for videre utvikling dersom samme
person har mulighet til & vaere fagansvarlig for flere foretak eller filialer, vil kunne bidra til &
oke kvaliteten innenfor ansvarsomradet for den fagansvarlige.

5.3 Kredittilsynets forslag

Hvorvidt det vil vare forsvarlig og hensiktsmessig med delt fagansvar vil matte avgjeres
konkret i det enkelte tilfellet. Kredittilsynet ser det derfor som mest hensiktsmessig at loven
har som utgangspunkt at samme person bare kan vere fagansvarlig for ett foretak eller én
filial. Kredittilsynet foreslar imidlertid et unntak fra dette med en bestemmelse om at
Kredittilsynet etter seknad kan gi tillatelse til at samme person kan vere fagansvarlig for mer
enn ett foretak eller én filial ndr Kredittilsynet finner det forsvarlig, jf. forslaget til endring av
§ 2-9 1 kapittel 7.
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Ved forsvarlighetsvurderingen vil det overordnete vurderingstemaet vere hvorvidt
vedkommende fagansvarlig vil vaere egnet til & sikre at de foretak det sokes om delt fagansvar
for drives i samsvar med lover, forskrifter og god meglerskikk, jf. eiendomsmeglingsloven

§ 2-9 annet ledd. Her vil det veere relevant & se pa den fagansvarliges eventuelle tidligere
erfaring som fagansvarlig, virksomhetens art, omfang, antall ansatte, de ansattes
kvalifikasjoner, samt den fagansvarliges planlagte tilstedeverelse i de foretak eller filialer
som det sgkes om delt fagansvar for.

Kredittilsynet kan stille vilkér i forbindelse med vedtak om delt fagansvar, i den grad
Kredittilsynet anser dette som hensiktsmessig. Det anses imidlertid unedvendig & innta dette 1
lovteksten.

Av forskriften til eiendomsmeglingsloven av 1989 fremgikk det i § 5-2 at Kredittilsynet
kunne gi tillatelse til at samme person kunne vere faglig leder for to foretak eller filialer.
Bestemmelsen dpnet imidlertid ikke for at samme person kunne vere faglig leder for flere
foretak/filialer enn dette. Kredittilsynet har ikke funnet det hensiktsmessig & foresla en
videreforing av en slik begrensning. Slik Kredittilsynet ser det, er det ikke forst og fremst
antall foretak eller filialer man er fagansvarlig for, som er avgjerende for kvaliteten 1
utforelsen av arbeidsoppgavene som tilherer fagansvarligrollen. Dersom den fagansvarlige for
eksempel har jobbet som fagansvarlig tidligere, og det er snakk om mindre foretak/filialer
med beskjeden omsetning og fa ansatte med lang arbeidserfaring, vil det kunne vare fullt
forsvarlig at vedkommende har fagansvar for tre foretak/filialer. Det vises her ogsa til at
Kredittilsynet i det enkelte tilfellet vil kunne stille naermere vilkar til en eventuell tillatelse. Et
annet eksempel er eiendomsmeglingsvirksomhet under avvikling, hvor fagansvarliges
arbeidsoppgaver vil kunne vere svart begrenset. Det vil her kunne vare forsvarlig at samme
person er fagansvarlig for vesentlig mer enn 2-3 foretak/filialer.

6 Innsyn i budjournal

6.1 Bakgrunn

Det vises til brev fra Finansdepartementet av 28. mai 2009 hvor Kredittilsynet bes vurdere
problemstillinger knyttet til innsyn i meglers budjournal og komme med forslag til endring av
reglene.

Etter det opplyste har departementet blitt gjort kjent med at kopi av budjournaler i enkelte
tilfeller har blitt omsatt for sterre pengebelop. Kjgpere av budjournaler har formodentlig hatt
som formal a kontakte interessenter som ikke nddde frem med sine bud, slik at salg av
tilsvarende eiendom kan skje uten bruk av eiendomsmegler. Etter departementets syn er salg
av budjournaler en utilsiktet og uensket virkning av bestemmelsen 1
eiendomsmeglingsforskriften § 6-4 forste ledd, og departementet har derfor bedt
Kredittilsynet om & utarbeide et forslag til endring av reglene om kjopers og selgers innsyn i
budjournalen.

Med hjemmel i eiendomsmeglingsloven § 6-10 er det gitt forskrifter om budgivning og om
innsyn i budjournal i eiendomsmeglingsforskriften §§ 6-3 og 6-4. Eiendomsmeglingsforetaket
plikter etter § 6-4 forste ledd & uoppfordret gi kjoper og selger kopi av budjournalen uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. Andre budgivere enn kjeper kan etter
annet ledd kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.
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Fra 1. juni 2004 til gjeldende eiendomsmeglingsforskrift tradte i kraft 1. januar 2008, kunne
kjeper be om innsyn i budjournalen pa eiendomsmeglingsforetakets kontor, eller p4 annen
avtalt méte, forutsatt at kjoperen skriftlig bekreftet & ha fatt innsyn, samt at opplysningene om
budgivernes identitet ikke skulle brukes til annet enn 4 ivareta kjoperens interesser i saken.
For andre budgivere enn kjeper gjaldt tilsvarende regel som etter dagens forskrift.

Kravet om at megler uoppfordret skal gi kjaper og selger kopi av budjournalen blir i
forarbeidene begrunnet med at dette vil fore til okt dpenhet rundt meglers utforelse av
oppdraget, og at regelen derigjennom vil kunne bidra til 4 eke partenes tillit til meglers
uavhengighet i oppdragsutferelsen, jf. ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 164.

6.2 Kredittilsynets forslag

Departementet signaliserer at det fortsatt anses mest hensiktsmessig med en ordning der
kjeper og selger uoppfordret far kopi av budjournalen nar handel er kommet i stand.
Kredittilsynet har vurdert en ordning hvor kj@per og selger fortsatt uoppfordret skulle {3 kopi
av budjournalen, men hvor det i forskriften skulle inntas et eksplisitt forbud mot videresalg av
budjournal, kombinert med en plikt for eiendomsmeglingsforetaket til skriftlig 4 opplyse om
dette ved oversendelse av budjournalen. Etter Kredittilsynets oppfatning ber det imidlertid
utvises varsomhet med 4 innta forbud som retter seg direkte mot kjoper og selger i
eiendomsmeglingsforskriften. Det kan ogsa reises spersmél om hvorvidt
eiendomsmeglingsloven § 6-10 hjemler en slik bestemmelse.

Kredittilsynet foreslar istedenfor en bestemmelse som innebarer at
eiendomsmeglingsforetaket voppfordret plikter 4 #ilby kjoper og selger kopi av budjournalen,
mot at disse skriftlig bekrefter at opplysninger om eventuelt andre budgiveres identitet ikke
skal brukes til annet enn 4 ivareta partens interesser i anledning handelen. Selv om den selger
eller kjoper som omsetter budjournalen neppe vil kunne bli mett med sanksjoner,
erstatningskrav eller lignende, antar Kredittilsynet at det 4 signere en slik bekreftelse i seg
selv vil ha en preventiv virkning i forhold til salg av de opplysninger som fremgér av en
budjournal. Bestemmelsen antas séledes 4 avdempe de utilsiktede og uenskede virkninger av
bestemmelsen, samtidig som den fortsatt ivaretar hensynet til 4penhet og tilliten til meglers
uavhengighet. Det vises til forslag til endring av eiendomsmeglingsforskriften § 6-4 forste
ledd nedenfor i kapittel 7.

Eiendomsmeglingsforetakets tilbud om kopi av budjournal ber skje skriftlig, slik at det for
ettertiden kan dokumenteres at eiendomsmeglingsforetaket har oppfylt sin plikt etter
bestemmelsen.

7 Forslag til lov- og forskriftsendring

7.1 Eiendomsmeglingsloven
I lov 29. juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling er det foreslatt folgende endringer:

§ 2-9 annet ledd skal lyde:

(2) Foretaket skal ha en fagansvarlig person (fagansvarlig), som enten har eiendomsmeglerbrev, if.

§ 4-2, advokatbevilling eller tillatelse etter § 4-3. Vedkommende skal vaere egnet til 4 sikre at foretaket
drives i samsvar med lover, forskrifter og god meglerskikk. Dersom foretaket har en eller flere filialer
skal hver av disse ha en fagansvarlig som oppfyller kravene etter farste og annet punktum.
Kredittilsynet kan gi tillatelse til at samme person er fagansvarlig for mer enn ett foretak eller
én filial nar Kredittilsynet finner det forsvarlig.
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§ 5-3 femte og sjette ledd skal lyde:

(5) Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, kan ikke motta oppdrag fra

1. personer og foretak som nevnt i farste og annet ledd,

2. siektninger i opp- og nedstigende linje og s@sken til personer som nevnt i farste ledd,
eller

3. ektefelle og person som bor i ekteskapslignende forhold med slektninger som nevnt i
nr. 2.

4. foretak hvor personer eller foretak som nevnt i dette ledd, alene eller sammen,

har slik innflytelse som nevnt i aksjeloven og allmennaksjeloven § 1-3 annet
ledd eller selskapsloven § 1-2 annet ledd.

(6) Forbudet i farste til femte ledd omfatter ikke

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

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

§ 8-2 nytt tredje ledd skal lyde:

(3) | tifelle som nevnt i farste ledd kan Kredittilsynet oppnevne en forvalter som selv har tillatelse til &
drive eiendomsmegling etter § 2-1 farste ledd til & sluttfare oppdrag som omfattes av denne lov.
Departementet kan i forskrift fastsette naermere bestemmelser om rettigheter og plikter til forvalteren,
samt i forskrift eller enkeltvedtak gjere unntak fra lovens gvrige bestemmelser.

§ 8-3 skal lyde:

(1) Kredittilsynet kan forby advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1 forste ledd nr. 2, dersom
det finnes utilradelig 8 la eiendomsmeglingsvirksomheten drives videre fordi advokaten:

1. ikke lenger har advokatbevilling,

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

3. har latt vaere a etterkomme palegg gitt av Kredittilsynet eller Tilsynsradet for advokatvirksomhet,
4. grovt eller gjentatte ganger har overtradt sine plikter etter lov eller forskrift,

5. har gjort seg skyldig i mislige forhold som gir grunn til a frykte at en fortsettelse av
eiendomsmegdglingsvirksomheten kan veere til skade for allmenn interesser, eller

6. ikke innen den frist som er fastsatt av Kredittilsynet oppfyller palegg om 3 slutte seg til
nemndsordning som nevnt i § 8-8.

(3) I tilfelle som nevnt i forste ledd gjelder § 8-2 tredje ledd tiisvarende for advokatens oppdrag
som omfattes av denne lov.

7.2 Eiendomsmeglingsforskriften

I forskrift 23. november 2007 nr. 1318 om eiendomsmegling er det foreslatt folgende
endringer:

§ 3-9 nytt tredje ledd skal lyde:
(3) For formidlinger som ikke omfattes av lov 13. juni 1997 nr. 43 om avtaler med forbrukar om
oppfaring av ny bustad m.m, kan midler som kjaper har innbetalt til eiendomsmeglingsforetaket til
dekning av kjgpesummen ikke disponeres til fordel for selger far kjgper har fatt hjemmel til
eiendommen i grunnboken. Dersom handelen gjelder andel i borettslag gjelder tilsvarende for
registrering i medhold av lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag § 6-2. Bestemmelsen kan fravikes
dersom

a) kjeper hovedsakelig handier som ledd i neeringsvirksomhet,

b) oppdraget er omfattet av eiendomsmeglingsloven § 1-4 tredje og fierde ledd,

c) avvikende vilkar er stilt av kjgper i forbindelse med avtaleinngaelsen

Overskriften i § 3-11 skal lyde:
§ 3-11 Disponering av klientmidler
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§ 3-11 femte ledd skal lyde:

(5) I tilfeller nevnt i annet og tredje ledd kan Kredittilsynet sperre klientkontoen elier gi én eller flere
personer disposisjonsrett over denne. Tilsvarende gjelder for overfering av
eiendomsmeglingsforetakets rettigheter til a disponere over eiendommen oppdraget gjelder.

§ 6-4 farste ledd skal lyde:

(1) Kisper og selger skal uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand tilbys kopi av
budjournalen mot skriftlig & bekrefte at opplysninger om budgiveres identitet ikke skal brukes til annet
enn 3 ivareta partens interesser i saken.
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