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Innvalgsnr. 131

Hering — forslag til endringer i eiendomsmeglingsloven og
eiendomsmeglingsforskriften (oppgjer, avvikling, fagansvarlig mv.)

Vi viser til hgringsnotat 2. juni 2009 utarbeidet av Kredittilsynet med forslag til endringer i
eiendomsmeglingsloven og eiendomsmeglingsforskriften.

Forslag om forbud mot a disponere klientmidler til fordel for seiger

Forbrukerradet stotter Kredittilsynets forslag om forbud mot a disponere kjgpers innbetaling
av kjgpesummen pa meglers klientkonto til fordel for selger for kjoper har fatt hiemmel til
eiendommen.

Forbrukervernhensyn taler sterkt for innferingen av et slikt forbud.
Regelens innhold forstar vi pa fgigende mate:

Kjepers innbetaling pa mellommannens klientkonto tilherer kjgper frem til kjgper har fatt
grunnbokshjemmel for sitt eiendomserverv. Innestaende belap kan ikke disponeres verken til
fordel for selger eller mellommannen far kjgperen har fatt tinglyst hjemmel og oppnadd
effektivt rettsvern for eiendomservervet.

En slik regel vil vaere i samsvar med Forbrukerradets uttalte holdning mot forskuddsbetaling i
alle forbrukeravtaleforhold.

Skulle selger i dag bli utsatt for kreditorbeslag far kjgper har fatt hjemmel og etablert
rettsvern, vil selgers kreditorer kunne ta beslag bade i eiendommen som selges, og det som
matte vaere innbetalt pa klientkonto av kjgpesummen til selgers fordel. For kreditorene vil
dette representere en tilfeldig fordel, mens den "uheldige” kjaper risikerer store tap hvis det er
tatt utleggspant mv. i eiendommen/boligen som kjgpes. Ekstra ille blir det hvis pengene
kjgper setter inn pa mellommannens konto er skaffet til veie ved lan. Hvis pengene er blitt
disponert til fordel for selger, for kjgper har fatt rettsvern for sitt eiendomserverv, risikerer
kjgper at eiendommen selges pa tvangsauksjon, kjgpesummen forsvinner i boet, mens kjaper
i verste fall sitter igjen med ansvar for lanet han har tatt opp. Om det blir noe igjen til kjgper
etter at selgers kreditor har fatt dekning er ikke gitt og kj@per kan risikere tap.

Forbrukerradet gir derfor sin fulle stette til innferingen av et forbud mot a disponere kjgpers
innbetaling av kjgpesummen pa mellommannens klientkonto til fordel for selger; for kjgper har
fatt hjemmel til eiendommen/boligen og effektivt rettsvern mot selgers konkursbo/kreditorer.
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Forbrukerradet legger til grunn at regelen vil medfaere at penger, som kjgper har satt inn pa
mellommannens klientkonto i forbindelse med et eiendomserverv, tilharer kjgper frem til det
tidspunkt kjgper har fatt tinglyst hjemmelsoverfaringen og oppnadd rettsvern mot selgers
konkursbo med mer. Mellommannen ma derfor bringe pa det rene om det er apnet konkurs
eller foretatt utleggsforretning for eller samtidig med at hjemmelsoverferingen til kjgper er
dagbokfart i grunnboken. Kjgpers eiendomserverv ma vaere dagbokfert senest dagen for
konkursapning/kreditorbeslaget for a veere vernet.

For a tydeliggjare regelen overfor forbrukerkjapere ville Forbrukerradet sett det som en fordel
om regelen ble tatt inn i eiendomsmeglingsloven som en ufravikelig lovbestemmelse i
forbrukeravtaleforhold.

Nedenfor gjengis eiendomsmeglingslovens § 7-4 (3):

"(3) Oppdragstakeren ' kan bare * dekke sitt krav p& vederlag i klientmidler som tilhgrer
oppdragsgiveren, dersom oppdragsgiveren har samtykket til dette etter at handel er
kommet i stand.”

Selger vil saledes, etter innfaringen av den foreslatte forbudsbestemmelsen, ikke lenger
kunne samtykke til at mellommannen kan dekke vederlagskravet fra de innbetalte klientmidler
fra kjaper; for kjoper har fatt rettsvern for sitt eiendomserverv. | praksis vil det si fra det
tidspunktet mellommannen har kontrollert at rettsvernet er effektivt. Eiendomsmeglingslovens
§ 7-4 (3) trenger gjerne en tydeliggjering i forhold til dette av hensyn til forbrukerkjopere.

Kjepers innbetaling pa mellommannens klientkonto vil, med den nye forbudsbestemmelsen,
ikke kunne defineres som - "klientmidler som tilharer oppdragsgiveren” - far mellommannen
har konstatert at kjgper har fatt hjemmel til eiendommen og kontrollert at rettsvernet er
effektivt. Kreditorbeslag pa selgersiden i disse midler vil dermed vaere utelukket fordi "kjepers
innbetaling av penger” pa mellommannens klientkonto ikke vil kunne "tilhgre selger” far
mellommannen har sjekket at kjgpers rettsvern er effektivt. Forbrukerkjaper vil med
forbudsbestemmelsen ogsa oppna vern i forhold til en eventuell ekstinksjon, typisk ved
dobbeltsuksesjon.

Klientmidler som kjgper har satt inn pa mellommannens klientkonto vil, slik vi oppfatter
intensjonen med forbudsbestemmelsen, heller ikke kunne brukes til & dekke de utgifter som
selger har avtalt &4 dekke i oppdragsavtalen, jfr. eiendomsmeglingslovens § 6-4 (1) pkt. 5, for
kjgper har fatt grunnbokshjemmel og rettsvernet for eiendomservervet er blitt etablert.

Et forbud, som foreslatt av Kredittilsynet, vil etter Forbrukerradets mening gjere omsetningen
av fast eiendom ved mellommann sikrere for forbrukerkjgperen og hindre at forbrukere
risikerer tap.

Det kontraktsrettslige prinsippet om avtalt ytelse mot ytelse vil ogsa bli bedre ivaretatt med en
slik forbudsbestemmelse i eiendomsmeglingsioven med forskrifter.

Forbrukerradet forutsetter at heller ikke kjaper, etter innfgringen av regelen, ved
forhandsavtale rettsgyldig kan forplikte seg til & dekke noen av mellommannens krav mot
selger eller kjgper, far hjemmelsoverfgringen er dagbokfart og mellommannen har sjekket at
rettsvernet er effektivt.

Uansett om regelen matte bli plassert i eiendomsmeglingsforskriften eller loven stetter
Forbrukerradet helhjertet forslaget fra Kredittilsynet om a innfare en slik forbudsbestemmelse.
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Avvikling av eiendomsmeglingsforetak

Forbrukerradet statter videre Kredittilsynet nar det foreslar at det bar innfgres en lovhjemmel
som gir Kredittilsynet rett til 8 utpeke en forvalter til & foresta gjennomfaringen av oppdrag
som ikke er avsluttet nar et foretak far tilbakekalt tillatelsen.

En klar lovhjemmel til & utpeke en forvalter i ovennevnte tilfelle vil etter Forbrukerradets
vurdering styrke Kredittilsynets evne og mulighet til & medvirke til en forsvarlig avvikling av
lzpende eiendomshandler ved opphar av eiendomsmeglingsvirksomheten.

Forbrukervernhensyn taler etter vart skjenn for at eiendomsmeglingsloven blir tilfgrt den
foreslatte lovbestemmelsen som nytt tredje ledd i § 8-2. Forslaget om i samme ledd a gi
departementet hjemmel for a forskriftsregulere forvalterens rettigheter og plikter samt hjemmel
til i forskrift og enkeltvedtak a gjgre unntak fra lovens gvrige krav, stottes med samme
begrunnelse.

Kredittilsynets forslag om nytt annet ledd i § 8-3 i eiendomsmeglingsloven, i de tilfellene en
advokat far forbud mot a drive eiendomsmeglingsvirksomhet i medhold av
eiendomsmeglingslovens § 8-3, men fortsatt innehar advokatbevilling, er naturlig sett i
sammenheng med forslaget til nytt tredje ledd i § 8-2. (I hgringsnotatet star det for gvrig i
forslaget til § 8-3 et tretall foran det som skal veere andre ledd - er vel en trykkfeil antar vi ?)

Forslaget om a endre eiendomsmeglingslovens § 8-3 farste ledd nr. 2 synes a veere en
ngdvendig opprydding, da det er eiendomsmeglingslovens § 2-6 annet ledd som regulerer
solvenskrav for advokater.

Forslaget om tilfayelse til eiendomsmeglingsforskriftens § 3-11 femte ledd er godt begrunnet.
Vi statter de argumenter Kredittilsynet anfarer for forslaget.

Egenhandel

Forbrukerradet har ingen kommentarer til Kredittilsynets forslag om a endre
eiendomsmeglingslovens § 5-3, slik at forbudet mot egenhandel ikke rammer ansatte i andre
filialer enn den som selv gjennomfgrer oppdraget.

Kravet til fagansvarlig

Forbrukerradet ser at det kan vaere behov for at Kredittilsynet etter sgknad i en konkret
situasjon bar ha mulighet for 4 tillate at en fagansvarlig kan vaere fagansvarlig for mer enn et
foretak eller én filial. Argumentene Kredittilsynet anfarer for dette synes fornuftige.

Innsyn i budjournal

Forbrukerradet er i tvil om problemet med "misbruk” av budjournal fra selger og kjgper er sa
omfattende at det begrunner en forskriftsendring.

Selv om "misbruk” kan ha funnet sted, kan vi ikke se at det er dokumentert et stort behov for
regelendring her.

Vart hgringssvar sendes bade som e-post og vanlig post.

Med hilsen
for Forbrukerradet i Oslo
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