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Horing - forslag til endring i eiendomsmeglingsloven og forskrift om
eiendomsmegling, forslag fra Finanstilsynet

Vi viser til Finansdepartementets ekspedisjon 5. januar 2011 angdende hering av
Finanstilsynets forslag til endringer i eiendomsmeglingsloven og
eiendomsmeglingsforskriften.

Etter BLDs vurdering innebzaerer forslaget en svekkelse av forbrukernes stilling i
eiendomshandler.

BLDs kommentarer knytter seg til forslaget om & oppheve kravet om timelister for
megleroppdrag.

I heringsnotats punkt 5 foreslis det & oppheve bestemmelsen i eiendomsmeglingsloven
(emgl.)§ 7-2 tredje ledd, som pélegger megler & skrive regning basert pd medgatt tid for
de enkelte deler av oppdraget. BLD gér sterkt imot at bestemmelsen oppheves.
Forslaget innebzerer etter vért syn et tilbakeskritt i bestrebelsene pé 4 fa ned
transaksjonskostnadene ved salg av bolig, jf. for eksempel innferingen av forbudet mot
progressiv provisjon, dpning av nettsiden Finn.no for forbrukere, osv.

Markedssituasjonen i dag og forbrukerproblemer

Kjep og salg av eiendom er transaksjoner den enkelte forbruker gjor fa ganger i livet.
Eiendomsmeglertjenester er i tillegg kostbare tjenester. Det er derfor seerlig viktig med
god og utfyllende prisinformasjon slik at forbrukeren enkelt kan velge tjenestetilbyder i
markedet og foreta et valg mellom ulike avtaletyper og vederlagsformer.
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Dette har ogsa kommet til uttrykk i Soria Moria-erklaeringen hvor det under avsnittet
om forbrukerpolitikk vises til at trygge, velinformerte og aktive forbrukere er viktige for
godt fungerende markeder og skonomisk utvikling.

Det er i heringsnotatet gitt uttrykk for at sveert fi boligselgere vil ha timepris. Det vises
bl.a. til en undersekelse fra Eiendomsmeglerforetakenes forening hvor man kom fram
til at kun 0,05 % av boligselgerne valgte denne typen vederlagsberegning. Slik vi ser det,
er dette et tankekors, nettopp fordi det kan indikere at forbrukeren ikke blir
tilstrekkelig informert. Det fremkommer ikke i heringsnotatet hvorfor
provisjonsbetaling ble valgt. Vi vil anta at dette mest sannsynlig har sammenheng med
at timeprisalternativet regelmessig fremstilles som dyrest for forbrukeren, samt at man
da ogsa ma betale dersom boligen ikke skulle bli solgt. Det har formodningen mot seg
at boligselgerne ville opptradt slik undersekelsen viser dersom de hadde hatt
tilstrekkelige kunnskaper om markedssituasjonen og de to prisalternativene idet det er
liten tvil om at timepris i mange tilfeller faller langt rimeligere for

boligselgeren enn prosentvis provisjon eller fastpris. Vi har vedlagt et tilfeldig eksempel
fra meglerpraksis som illustrerer dette forholdet. Det timebaserte vederlaget ble her
beregnet til kr 61 875, mens fastprisen ble oppgitt til kr 40 480.

Vi vil videre peke pé at prisingen av meglertjenester synes a veere en av hovedgrunnene
til at eiendomsmeglere kommer sveert dérlig ut i omdemmeundersekelser. Vi vil i
denne sammenheng vise til en undersekelse som EU-kommisjonen nylig har
gjennomfoert i alle 27 medlemslandene og i Norge. Undersgkelsen tar for seg 50 ulike
markeder for varer og tjenester, og kartlegger hvordan disse fungerer sett fra
forbrukernes synsvinkel. Bdde i Norge og i Europa som helhet, er et helt entydig funn
at eiendomsmeglingstjenester - for gvrig sammen med investeringstjenester - kommer
desidert pa bunnen.

Undersokelsen, som inngér i EUs "Consumer Market Scoreboard”, finnes her:
http://ec.europa.eu/consumers/strategy/facts en.htm#4CMS

Og pressemeldingen datert 22. oktober 2010:
http://europa.eu/rapid/pressReleasesAction.do?reference=1P/10/1369&format=HTM
L&aged=0&language=EN&guil.anguage=en

Blant de aspekter som ligger til grunn for rangeringen av de ulike markedene, er grad
av gjennomsiktighet ("comparability”) og tillit til bransjeakterene.

Et spesifisert timeregnskap er en helt sentral indikator for forbrukeren, nar det gjelder
4 vurdere hvorvidt betalingen star i forhold til det arbeidet som er utfert. Det gir ogsé
starre gjennomsiktighet, noe som igjen gir bade forbrukermyndighetene og
konkurransemyndighetene mulighet til 4 falge med i dette markedet og pavirke
utviklingen. EU-kommisjonen vil benytte resultatene fra scoreboard’et som underlag for
forbrukerpolitisk innsats fremover, 1 den forstand at markeder som kommer darlig ut vil
vies spesiell oppmerksomhet. Det samme vil norske forbrukermyndigheter gjore.
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BLD gjennomferer for tiden, i samarbeid med Forbrukerradet, Forbrukerombudet og
Statens institutt for forbruksforskning, en undersekelse av forbrukernes erfaring i
forbindelse med boligomsetning, samt en egen undersgkelse av
eiendomsmeglingstjenester. Bransjeforeningene er orientert om disse undersokelsene.
Forbrukermyndighetene er ni i dialog med bransjen om resultatene og hvordan disse
kan folges opp. Forbrukerpolitisk vil det veere et sentralt punkt & sette fokus pa
priskonkurranse i meglermarkedet.

Hensynet bak bestemmelsen om timeprisregnskap

Kravet om at megler skal fremlegge spesifiserte opplysninger om tidsbruk uansett
hvordan vederlaget er avtalt, var - sammen med plikten til alltid 4 gi et tilbud basert pa
timepris - en viktig reform da eiendomsmeglingsloven ble vedtatt i 2007. Bakgrunnen
for de nye reglene var dels at man snsket bedre konkurranse mellom meglerne, dels at
man ville legge til rette for sterre prisbevissthet blant forbrukerne. Det ble antatt at et
krav om timeregnskap blant annet ville kunne avslere om en pris stod i misforhold til
omfanget av det utforte arbeid. Dette forholdet kan illustreres med et enkelt eksempel:

Salg av en normalt attraktiv bolig vil, uavhengig av pris, normalt ikke kreve mer enn 20 timers arbeid fra
en megler, i mange tilfeller mindre. Dersom en tar utgangspunkt i en relativt hey timepris pa kr 2 000 for
meglerarbeid, vil vederlaget i et slikt tilfelle veere ca kr 40 000, noe som tilsvarer en provisjonssats pa 2 %.
Dette er et relativt vanlig samlet vederlag i dag, jf. tall fra Finanstilsynet som viser at gjennomsnittlig
boligpris ferste halvar i 2010 var ca 2,1 mill. kroner, mens gjennomsnittlig vederlag var i overkant av kr
42 500 kroner. Dersom en tenker seg en lettsolgt og kostbar bolig, hvor tidsbruken ligger ned mot 25
timer, og salgssummen er pa 5 millioner, vil en provisjonssats pa 2 % utgjere en timepris pd mer enn 4 000
kroner, noe som er svaert kostbart. Til sammenlikning er den offentlige saleersatsen for advokater pa kr.
905 pr. time.

Begrunnelsene for a oppheve bestemmelsen er ikke tilstrekkelig

Hovedbegrunnelsen for 4 oppheve bestemmelsen er at foring av timelister er
uforholdsmessig byrdefullt for megleren og medferer unedig tidsbruk samtidig som det
legges til grunn at dette ikke har noen merkbar betydning for forbrukerens
prisbevissthet eller konkurransen i meglermarkedet. Finanstilsynet viser her til at det
ikke har mottatt noen klager eller henvendelser fra publikum om den praksis som
meglerne benytter. Det fremholdes dessuten at bestemmelsen om timepris bygger pa
en feilaktig forstaelse av en liknende bestemmelse i lov om handverkertjenester § 36,
og at eiendomsmeglingslovens bestemmelse pa dette omradet derfor bygger pa et
uriktig rettslig utgangspunkt. Dette synet stottes bl.a. pa en juridisk artikkel i bladet
"Eiendomsmegleren” (nr 2/2008). Etter BLDs syn er imidlertid ingen av disse
begrunnelsene holdbare.

Nar det gjelder pastanden om at det er "byrdefullt” for megleren & fore timelister, vil vi
papeke at dette er den helt ordinaere maten for tjenesteytende naeringsdrivende
fakturere sitt arbeid pa. Vi kan vanskelig se at det skulle veere saerskilt byrdefullt for
eiendomsmeglere & gjore dette. Bransjen peker da ogsa delvis pa dette selv, jf.
heringsnotatet side 9, hvor det fremholdes at konsekvensene av bestemmelsen om
timelister ikke mé overdrives, idet det er tale om "noksa enkle spesifikasjoner” som
sendes ut.
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Pastanden om at kravet om timelister bygger pa en misforstatt parallell i
handverkertjenesteloven § 36 er heller ikke holdbar etter vart syn.
Héndverkertjenesteloven § 36 forste ledd ferste til tredje punktum lyder slik:
Forbrukeren kan kreve at tjenesteyteren skriver rekning. Rekningen skal gjore det mulig for
forbrukeren a bedomme arten og omfanget av arbeidet og materialer som er brukt. I den
utstrekning tjenesten ikke er utfort til fast pris, skal det ogsa ga frem hvordan prisen er
regnet ut. Det er blitt hevdet (jf. bl.a. den nevnte artikkelen i "Eiendomsmegleren”)at
tredje punktum i bestemmelsen medfarer at det ikke er ngdvendig med opplysninger
om tidsbruken nar det ikke er avtalt fast pris. Dette er ikke riktig. Annet punktum stiller
krav om at "rekningen skal gjere det mulig for forbrukeren 4 bedemme arten og
omfanget av arbeidet...”, og denne bestemmelsen gjelder uavhengig av tredje punktum.

Det fremgér imidlertid tydelig av lovproposisjonen at Finansdepartementet har veert
oppmerksom pa dette forhold, jf. Ot.prp. 16 (2006-2007) hvor det heter: ”... megler skal
legge frem regnskap til oppdragsgiver etter at oppdraget er utfort, hvor det skal gis en
spesifisert oversikt over antall timer med videre som er medgtt til utferelsen av
oppdraget. Et slikt krav skal gjelde uavhengig av vederlagsform, dvs. uavhengig av om
forbruker velger provisjon eller timepris. Det vises til at en slik regel folger av
héndverkertjenesteloven § 36, ogsd i de tilfeller hvor det er avtalt fast pris” (Vér
kursivering). Ved fastprisavtaler kan tjenesteyteren siledes unnlate a redegjore for
hvordan prisen er regnet ut, men dette er noe annet enn 3 redegjere for omfanget av
arbeidet. Det er sdledes heller ikke ved fastprisavtaler noe unntak fra kravet om at det
skal fremlegges en rekning som muliggjer en bedemmelse av arbeidets omfang, noe
som igjen innebarer et krav om tidsangivelse. Denne forstielsen av
héndverkertjenesteloven er ikke tvilsom. Den er for gvrig lagt til grunn ogsa i juridisk
teori (jf. kommentarutgaven til loven (Eriksen 1993) og Karnovs lovkommentar.

Det er ogsé anfert at timepris kan fore til svaert hoyt vederlag for tungsolgte objekter
samt at prosentvis provisjon eller fastpris leder til at megleren beerer ansvaret for at
oppdraget tar lengre tid enn normalt, og at oppdragsgiveren barer risikoen for at det
tar kortere tid. Det er imidlertid vanskelig 4 se det rimelige i at den som har et
lettomsettelig salgsobjekt som er lite arbeidskrevende, neermest skal subsidiere
oppdrag som er mer arbeidskrevende. Selgere av attraktive leiligheter i byer og bynzaere
strek vil trolig reservere seg kraftig mot 4 skulle veere med 4 dekke kostnadene ved
salg av de mindre etterspurte objektene. Ogsa dersom et oppdrag tar lang tid, bar
kostnadene plasseres der de oppstér, nemlig hos den aktuelle oppdragsgiver. Det er
grunn til 4 anta at et krav om angivelse av tidsbruk vil bidra til dette.

Mulige tiltak for a oke forbrukernes prisbevissthet

Slik vi ser det, er det viktig at prisbevisstheten blant forbrukere som skal selge bolig
styrkes, samtidig som det ma vare dpenhet om reelle kostnader. Vi viser her til Soria
Moria-erkleringen, hvoretter regjeringen setter fokus pa boligmarkedet og sier den tar
sikte pa 4 gjennomga forbrukernes rettigheter pa boligmarkedet. Mulige tiltak i si méte
kunne etter var mening veere;
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e Pdbud om timebasert vederlagsberegning
Det er mye som tyder pa at regelen om timeregnskap ikke er tilstrekkelig til & begrense

problemet med prising av meglertjenester. Et pibud om timebasert vederlagsberegning
ville trolig bidratt til 4 synliggjere forskjellen mellom de ulike megleres tilbud, og
dermed gke priskonkurransen.

e Krav om separat regning for oppdraget i stedet for motregning i kigpesummen
I dag gjeres honoraret opp ved at eiendomsmegler motregner sitt vederlag i
kjopesummen for eiendommen. Det er grunn til 4 tro at en separat faktura ville ha fort
til sterre fokus fra forbrukeren pa om vederlaget star i forhold til utfert arbeid. En slik
ordning ville ogsé veere bedre i trdd med praksis for andre tjenester man kjeper som
forbruker og det ville gitt forbrukeren en styrket posisjon i tilfeller hvor det oppstar tvist
om vederlagets storrelse.

e Ytterligere tilrettelegging for personer som gnsker 4 selge boligen pa egen hand,
uten bruk av megler

Det ble for en tid tilbake dpnet for at forbrukere kunne annonsere boligen pa egen hand
pa den dominerende nettsiden "Finn.no”, uten at dette har fort til at saerlig mange har
benyttet seg av denne muligheten. Det ber vurderes hvilke forhold det er som bidrar til
a hindre egensalg, og hva som evt. kan gjeres for d legge forholdene bedre til rette for
dette. Eksempelvis kan det tenkes at enklere tilgang til de offentlige opplysninger om
boligen som skal legges frem kunne gjort det lettere a selge boligen pa egen hénd. Det
samme gjelder mer strukturerte annonseoppsett for 4 sikre at alle nadvendige
opplysninger kommer med.

Konklusjon
BLD géar imot forslaget om 4 oppheve kravet om timeregnskap og mener at det heller
ber vurderes hvordan forbrukernes prisbevissthet kan gkes.

Vi har for evrig ingen merknader til saken.

Med hilsen

2
Dodiwld st
Bodhild Fisknes (e.f.) N@:Qchbaf %

Hilde Berg

Vedlegg: FEksempel pé prisberegning i kontrakt

Kopi: Forbrukerombudet
Forbrukerradet
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