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Forslag til endringer i eiendomsmeglingslov og -forskrift

1 Innledning

Notatet omhandler reguleringsforslag som knytter seg til oppgjer av eiendomshandler, som
tidligere er behandlet i Finanstilsynets heringsnotat av 2. juni 2009, og som
Finansdepartementet sendte pa hering i juni 2009."

Finanstilsynet har gjennomgatt heringsuttalelsene og fortsatt arbeidet med enkelte av de
regeltekniske problemstillingene, herunder gjort ytterligere vurderinger av forholdet til
tredjepartskonflikter. Finanstilsynet sendte 10. desember 2010 et forelopig utkast av dette
notatet til blant annet til de mest berorte instanser i eiendomsmeglings- og forsikrings- og
finansieringsbransjen. Dette endelige endringsforslaget bygger pa innspill fra begge
heringsrundene. Det understrekes for ordens skyld at Finanstilsynet i denne runden ikke har
gjort noen ny vurdering av de prinsipielle spersmélene forslaget reiser, og viser i den
forbindelse til dreftelsene i heringsnotatet fra 2009 og uttalelsene fra heringsinstansene til
dette.

Forslaget her gér ut pa at lov 29. juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling
(eiendomsmeglingsloven) § 6-9 fér et nytt tredje ledd som regulerer vilkarene for oppgjer
gjennom mellommann, samt gir hjemmel for departementet til 4 fastsette neermere regler og
unntak i forskrift, jf. punkt 3. Samtidig foreslas en ny bestemmelse i forskrift 23. november
2007 nr. 1318 om eiendomsmegling (eiendomsmeglingsforskriften) § 6-5. Det foreslas ogsé
unntak for utenlandsmegling ved endring av eiendomsmeglingsforskriften § 1-4.

I tillegg foreslas at bestemmelsen om behandling av betrodde midler i flyttes til
eiendomsmeglingsloven, jf. punkt 4.

Forslag til sermerknader til lovendringsforslagene og kommentarer til
forskriftsendringsforslagene folger av henholdsvis punkt 7 og 8. Det samlede
endringsforslaget fremgar av punkt 9.

2 Bakgrunn for forslaget

Etter gjeldende rett plikter megler & “gjennomfore det okonomiske oppgjoret” mellom
partene, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-9 forste ledd nr. 4. Videre er det med hjemmel 1
eiendomsmeglingsloven § 3-2 gitt regler om betrodde midler 1 eiendomsmeglingsforskriften
§ 3-8 flg. Det folger av eiendomsmeglingsforskriften § 3-9 annet ledd at "midler noen har
innbetalt i forbindelse med et oppdrag er vedkommendes midler inntil de er brukt
overensstemmende med hva som er avtalt.”

Den n&rmere gjennomferingen av transaksjonene er ikke direkte regulert i lov eller forskrift.
Det er imidlertid trukket opp retningslinjer for hva som anses & veare i samsvar med god
meglerskikk i lys av eiendomsmeglingslovens formél om sikker og ordnet
eiendomsomsetning.

Bakgrunnen for forslaget i heringen fra 2009 var 4 endre en praksis hvor det rutinemessig ved
hjelp av sikringsobligasjon legges til rette for utbetaling av hele eller deler av kjopesummen

! Behandling av deler av denne hgringssaken er avsluttet, jf. Prop. 84 L (2009-2010) og Innst. 247 L (2009-2010).
? Dette er n@rmere behandlet i hgringsnotatet av 2. juni 2009, samt i Finanstilsynets rundskriv 6/2010.
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til sel}ger for kjoper har fatt rettsvern for sitt erverv eller langivere har fatt rettsvern for sitt
pant.

3 Meglers plikter ved gjennomfaring av oppgjaret

Den foreslatte bestemmelsen i eiendomsmeglingsloven § 6-9 nytt tredje ledd ferste punktum
skal fastsette hovedregelen for det ekonomiske oppgjeret av eiendomshandelen gjennom
mellommann. Det materiellet innholdet er langt pa vei det samme som i det opprinnelige
forslaget i heringsnotatet av 2. juni 2009, men har fatt en noe annen regelteknisk utforming,
herunder at hovedregelen inntas i loven og unntakene reguleres i forskrift.

Etter forslaget skal megler ivareta prinsippet om ytelse mot ytelse, som er kjopsrettens
normalordning. Etter hovedregel skal det ikke legges til rette for oppgjersvilkar mellom
kjoper og selger som gér ut pa at hele eller deler av kjgpesummen utbetales til selger for
kjeper har fatt rettsvern for sitt erverv. Bestemmelsen ledsages av en forskriftshjemmel 1
annet punktum som gir departementet adgang til & fastsette naermere regler og gjore unntak
fra den foreslatte bestemmelsen.

Rettsvern er nedvendig for & sikre kjoper mot konkurrerende rettsstiftelser i eiendommen.
Betingelse om rettsvern for oppgjer til selger er det som best harmonerer med
eiendomsmeglingslovens formél om en sikker og ordnet eiendomsomsetning gjennom
mellommann.

Forslaget setter rammer for oppgjorsavtalen mellom kjeper og selger nér eiendomsoppgjeret
skal utfares av eiendomsmeglingsforetak. De narmere vilkarene i oppgjersavtalen og den
serskilte oppgjersinstruksen fra selger vil vere bestemmende for meglers videre
disposisjoner, slik dette folger av forslaget i lovens § 3-2 annet ledd, jf gjeldende
eiendomsmeglingsforskrift § 3-9 annet ledd, som regulerer behandling av betrodde midler.

Forslaget regulerer ikke kjopers og selgers instruksjonsrett over kjopesummen, bare vilkarene
for oppgjer. Dersom kjoper gjor gjeldende tilbakeholdsrett, eller det inntreffer andre forhold
som innebarer at hele eller deler av kjapesummen ikke gér over til selger som planlagt,
reguleres meglers plikter av lovforslagets § 3-2.

Det har i den siste heringsrunden ikke kommet innvendinger til den regeltekniske
utformingen av forslaget til nytt tredje ledd i eiendomsmeglingsloven § 6-9. Basert pa
innspillene finner imidlertid Finanstilsynet grunn til 4 understreke at denne reguleringen ikke
begrenser adgangen til 4 medvirke til en avtale om at kjoper stiller en eller annen form for
sikkerhet for oppfyllelse av kjopsavtalen. Dette forholdet ligger imidlertid utenfor det
Finanstilsynet har til hensikt a regulere, jf. ogsa punkt 4 vedrerende tredjepartskonflikter

En konsekvens av lovforslaget vil veere at dersom kjopere og selger seg i mellom ensker
andre oppgjorsvilkar enn det som faller innenfor rammene av lov- og forskriftsforslaget, for
eksempel at kjoper skal yte kreditt til selger i form av forskuddsbetaling av kjepesummen
eller at kjopesummen skal stilles til selgers disposisjon for kjeper har fatt hjemmel til
eiendommen, ma megler overlate oppgjeret til partene selv, slik gjeldende
eiendomsmeglingslov § 6-9 tillater.

Meglers avtaleforpliktelser, herunder for eksempel innestéelsesforpliktelser overfor kjopers
langiver, og forsikringsvilkar i avtalen med sikkerhetsstiller, vil kunne medfere ytterligere

* I, hgringsnotat av 2. juni 2009 punkt 2.4.
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plikter for megler ved gjennomferingen av oppgjeret, utover det som felger av minstekravene
i den foreslatte oppgjersbestemmelsen i § 6-9 nytt tredje ledd.

Det folger allerede av eiendomsmeglingsforskriften § 1-2 at eiendomsmeglingsloven § 6-9
kan fravikes ved formidling av neeringseiendom, slik dette er definert i
eiendomsmeglingsloven § 1-4 tredje ledd. Alminnelig leieformidling vil heller ikke vare
omfattet av lovforslaget. Meglers plikter i disse tilfellene vil bero pd oppdragsavtalen, avtalen
mellom partene 1 eiendomshandelen og meglers omsorgsplikt etter eiendomsmeglingsloven

§ 6-3.

Medhjelperoppdrag ved tvangssalg reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven som ved motstrid
gar foran eiendomsmeglingslovens bestemmelser.*

4  Tredjepartskonflikter

Tredjepartskonflikter i forbindelse med omsetning av fast eiendom er fragmentarisk regulert,
og 1 vesentlig grad basert pa ulovfestet rett. Enkelte problemstillinger knyttet til oppgjor
giennom mellommann er ikke rettslig avklart. Finanstilsynet er kjent med at det bade er en
viss usikkerhet samt ulike synspunkter pa hvorvidt de respektive parters formuesytelser har
vern mot kjapers eller selgers kreditorer i perioden da disse forvaltes av megler; mellom
bruksovertagelsen og rettsvernsregistreringen. Det er i den forbindelse draftet ulike
avtalemodeller som kan sikre begge parter i oppgjeret, som forutsettes 4 innga i
kjopekontrakten mellom kjoper og selger. Etter Finanstilsynets vurdering er det usikkert om
det som gjelder forholdet til tredjeparter lar seg tilstrekkelig sikre gjennom avtaler mellom
partene. Det er 1 eget vedlegg til dette notatet - Oppgjor av eiendomshandler gjennom
mellommann - redegjort for Finanstilsynets oppfatning om disse spersmal, og som ligger til
grunn for endringsforslaget.

Hensikten med & benytte mellommann i oppgjersfasen er & sikre bade kjoper og selger mot
skonomisk tap som kan oppsta som felge av illojale disposisjoner eller kreditorbeslag hos den
annen part i handelen. Dette er ikke bare et behov for partene i eiendomshandelen, men ogsa i
samfunnets interesse.’ Eiendomsmegleren har ogsa en sentral rolle i forbindelse med
lanefinansieringen av fast eiendom, og da som garantist for korrekt tinglysing av
finansieringsselskapenes pant. Etter Finanstilsynets vurdering vil det ikke vare forsvarlig
dersom kreditorvernet ved oppgjer gjennom eiendomsmegler avhenger av avtaleutformingen
mellom partene. Alle parter involvert i eiendomshandelen er tjent med at regelverket er
tilstrekkelig klart pa dette omradet, noe som ogsa vil forebygge konflikter for domstolene.

En regulering som beskytter den ene parten i eiendomshandelen mot den annen parts
kreditorer, ma likevel ikke gé lenger enn disse hensyn tilsier. Det er ikke onskelig med en
ordning som legger til rette for at meglers klientkonto benyttes til 4 unndra midler fra de
respektive parters kreditorer. Imidlertid er hensynet til notoritet langt pé vei ivaretatt ved de
formelle krav som stilles til omsetning gjennom eiendomsmegler som for eksempel plikten til
lopende journalfering av alle eiendomsomsetninger og korresponderende arkiveringsplikt av
originale kjopekontrakter i nummerorden. Det vises ogs4 til serskilte regler for bokfering av
kjoper- og selgerreskontro i tilknytning til transaksjonene pa klientkonto samt plikter

* Jf. saerlig bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven §§ 11-27, 11-31, 11-33. 11-36 og 11-38
* Jf. NOU 2006:1 side 23
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vedrerende oppbevaring og journalfering av deponerte hjemmelsdokumenter og
verdipapirer.

For & fjerne enhver uklarhet eller tvil omkring meglers funksjon i oppgjeret, samt & sikre en
ensartet og forsvarlig praksis pa dette omréadet, er det etter Finanstilsynets oppfatning
nedvendig med en presisering i eiendomsmeglingsloven som klargjer formuens overgang
mellom partene samt beslagsrettens grenser nar det gjelder pengene som forvaltes pa meglers
klientkonto i forbindelse med overferingen.

Disse forhold er etter Finanstilsynets vurdering langt pé vei ivaretatt ved gjeldende regulering
i eiendomsmeglingsforskriften § 3-9 annet ledd, som bygger pé avtalen mellom partene og
reguleringen i kjepsretten og annen lovgivning. Som gjennomgangen i vedlegget viser, er det
imidlertid etter Finanstilsynets vurdering behov for & presisere og synliggjere enkelte
grunnleggende forhold i eiendomsmeglingsregelverket. Dessuten mener Finanstilsynet — som
ogsé Justisdepartementet har pekt pé i den forste haringen — at et sd sentralt forhold som
oppgjer av eiendomshandelen ber fremga av lov og ikke av forskrift. Det foreslas derfor at
ogsa de sentrale bestemmelser om forvaltning og disponering av klientmidler i
eiendomsmeglingsforskriften § 3-9 oppheves og tas inn i eiendomsmeglingsloven § 3-2, jf.
forslagets forste og annet ledd, samt at de nevnte presiseringer tas inn i henholdsvis tredje og
fierde ledd.

Gjeldende forskriftshjemmel om nermere regulering av betrodde midler foreslas viderefort.
Det vises for agvrig til endringsforslaget i punkt 9 og seermerknadene til forslaget i punkt 6.

5 Disponering av uradighet mv.

For det tilfelle at et eiendomsmeglingsforetak far tilbakekalt tillatelsen til & drive
eiendomsmegling, foreslar Finanstilsynet en tilfoyelse til eiendomsmeglingsforskriften § 3-11
femte ledd som innebarer at Finanstilsynet pa samme mate som for klientkonti kan gi
personer eller foretak fullmakt til 4 disponere over de dokumenter som gir meglerforetaket rett
til & rade over eiendommen, for eksempel sikringsobligasjoner, generalfullmakter,
blancoskjeter m.v. Begrunnelsen for forslaget er at det har vist seg & skape formelle
problemer nér et annet meglerforetak enn opprinnelig rettighetshaver til de tinglyste
dokumentene skal avvikle lopende eiendomsmeglingsoppdrag. Forslaget er identisk med
forslaget 1 heringsnotatet av 2. juni 2009 punkt 3.3.

6 Behovet for ytterligere regulering i forbindelse med
omsetning av fast eiendom

Finanstilsynet finner grunn til & papeke at det i forbindelse med behandlingen av de
problemstillingene som ligger til grunn for dette regelendringsforslaget er det blitt serlig
tydelig at det samlede regelverket for omsetning av fast eiendom ikke er godt nok harmonisert
og tilpasset de faktiske forhold knyttet til overlevering, oppgjer og tinglysing. Reguleringen er
dessuten spredt i et stort antall lovverk og ellers i betydelig grad basert pa ulovfestet rett.

® Jf. eiendomsmeglingsforskriften kapittel 3.
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Blant flere forhold kan det pekes pa at verken avhendingslova eller bustadoppferingslova tar
heyde for at bruksovertagelsen og rettsvernsregistreringen ikke skjer ngyaktig samtidig. Disse
regelsettene er heller ikke tilpasset sitasjoner der transaksjonene gjennomferes ved
mellommann. Dette til tross for at det antagelig er sveart fa boligoppgjer som ikke handteres
av eiendomsmeglingsforetak eller advokat.

Nar det gjelder den sarskilte reguleringen av salg av nye boliger fra neringsdrivende til
forbrukere, regulerer bustadoppferingslova eksplisitt adgangen til & avtale forskuddsbetaling
av kjepesummen (for hjemmelsoverfering) i kombinasjon med krav til selvskyldnergaranti
etter § 47. Avhendingslova har ikke tilsvarende regulering. Slik Finanstilsynet tolker
avhendingslova er det et ufravikelig krav til ytelse mot ytelsesoppgjer ved denne type
omsetning, dvs. at det ikke er adgang til forskuddsbetaling av kjopesum mot garantistillelse.
Etter bustadoppferingslova ma ogsa selger stille oppfyllelsesgaranti etter § 12, noe som ikke
kreves ved omsetning som faller inn under avhendingslova. Grensedragningen mellom disse
to regelsettene beror pa om boligen er ferdigstilt pa avtaletidspunktet eller ikke, noe som i
praksis medferer forskjellig regulering av helt sentrale forhold i ett og samme boligprosjekt.

Et annet eksempel er at det i prioritetsbestemmelsen i tinglysingsloven § 21 er gjort serskilt
unntak for panterett som sikrer 14n for erverv ved tvangssalg ved mellommann. Begrunnelsen
for dette unntaket er 4 muliggjere utvekslingen ytelse mot ytelse nér kjoper har lanefinansiert
kjepesummen. Med andre ord har banker og andre 1&neinstitusjoner forskjellig beskyttelse i
regelverket avhengig av om det er tvangssalg med megler som medhjelper eller frivilling
omsetning med megler som mellommann. Som gjennomgangen 1 vedlegget viser, er det
behov for en tilsvarende prioritetsbestemmelse for frivillig omsetning for fullt ut 4 kunne
ivareta behovet for sikkerhet i oppgjeret pé vegne av den som lanefinansierer kjopet.

Det har skjedd omfattende endringer i markedet for omsetning av boliger de siste tidrene,
blant annet nér det gjelder omsetningsvolum og boligorganiseringsformer samt salgs- og
markedsferingsmetoder. Finanstilsynet har erfart at det generelt er et hoyt konfliktnivd og
dermed stort press pa domstolene nér det gjelder boligsaker. Med den stadig gkende
vektlegging av forbrukerbeskyttelse, mener Finanstilsynet det er behov for et mer enhetlig,
harmonisert og lettere tilgjengelig regelverk for boligomsetningen. Det vises til at det allerede
pagar lovarbeid med tilstandsrapporter ved salg av bolig’ samt at det synes & vare planlagt en
revisjon av tinglysingsloven.®

Finanstilsynet vil i denne sammenheng ogsa peke pa behovet for & tilpasse reglene for
innskuddsdekning i banksikringsloven slik at boligkundene har sikkerhet for sine innskudd i
perioden disse er pa meglers klientkonti. Slik Finanstilsynet forstar gjeldende regulering, vil
den enkelte boligkunde bare oppnd dekning under banksikringsfondet dersom belopet er holdt
pa serskilt bankkonto lydende péa den enkelte boligkundens navn. Etter Finanstilsynets
vurdering er det ikke hensiktsmessig 4 palegge meglerforetakene & splitte opp klientmidlene
pa sarskilte bankkonti. Dette fordi kjepesummen stér pa meglers klientkonto kun i den korte
perioden det tar & gjennomfere oppgjoeret samt at kjepesummen skifter eier i lopet av denne
perioden.

Det fremgar av brev til Banklovkommisjonen fra Finansdepartementet av 26. juni 2009 at
kommisjonen er gitt mandat til & utrede en revisjon av banksikringsloven av 6. desember 1996

7 Jf. NOU 2009:6
® Jf. Prop. 1S (2010-2011) punkt 4.1.
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med forskrifter, og at dette arbeidet ber tilpasses endringer i relevante EU-direktiver.
Finanstilsynet vises i den forbindelse til at Danmark har vedtatt en sikringsordning som
innebzrer at fondet dekker fullt ut kjepesummen for boligeiendom’:

Fonden deekker fuldt ud indskud af kobesum for fast ejendom, der indtil 9 maneder fra indscettelsen er
deponeret | henhold til forudgaende kobsaftale, og indskud af provenu af realkreditlan i forbindelse med
belaning af fast ejendom indtil 9 maneder fra indscettelsen af belobet, ved nybyggeri dog indtil 2 ar. Fondens
deekning sker dog med fradrag af forpligtelser, der har relation til realkreditlanesagen eller
ejendomshandelen, og eventuelle forpligtelser, der ikke er modregnet over for det pageeldende institut i
henhold til stk. 1. Det er en forudscetning, at den faste ejendom har veeret anvendt hovedsagelig
ikkeerhvervsmcessigt eller er bestemt til hovedsagelig ikkeerhvervsmeessig anvendelse af koberen eller
scelgeren af ejendommen henholdsvis den, der har optaget realkreditlanet.

Etter Finanstilsynets vurdering ber en lignende ordning ogsa vurderes for den norske
innskuddsgarantiordningen.

7  Spesielle merknader til lovendringsforslagene

Til § 3-2

Forste ledd videreforer eiendomsmeglingsforskrift § 3-9 forste ledd, om kravet til & holde
klienters midler atskilt fra meglerforetakets egne midler og eventuelle andre midler som ikke
knytter seg til eiendomsmeglingsvirksomheten. Annet ledd videreforer i det vesentlige annet
ledd i samme bestemmelse, som presiserer meglers generelle rolle som forvalter av
klientmidlene. Tredje ledd er ny, og klargjer formuesovergangen mellom partene ved
omsetning av fast eiendom mv. Fjerde ledd gjelder forholdet til partenes kreditorers
dekningsrett i midlene som megler har til forvaltning. Femte ledd er en viderefering av
gjeldende forskriftshjemmel.

”Klientmidler” er narmere definert i eiendomsmeglingsforskriften § 3-8. Bestemmelsen
dekker - sé langt den passer - bade overforing av penger (normalt kjepesummen) til meglers
klientkonto samt fysisk overlevering eller oversendelse av signert skjote eller annet
hjemmelsdokument samt eventuelle pantebrev o.a.

Bestemmelsen i annet ledd innebarer at megler mé ha avtalegrunnlag for 4 disponere over
klientmidler og at avtalen ogsa er styrende for hvem megler til enhver tid forvalter midlene pé
vegne av. Megler mottar i utgangspunktet klientmidler til oppbevaring. Om innbetalingen
anses som deponert, og i sa fall med hvilke rettsvirkninger, vil avhenge av nermere avtalte
vilkdr innenfor det som tillates etter annen lovgivning. Begrensninger i denne adgangen folger
for eksempel av husleieloven, hvor det forutsettes at det deponerte belopet settes pa sarskilt
konto i leierens navn, jf. § 3-5. Bustadoppferingslova har i § 49 regler om deponering av
omtvistet vederlag som synes a forutsette at belgpet settes pa seerskilt bankkonto. Med mindre
annet er uttrykkelig avtalt, ma det etter Finanstilsynets vurdering legges til grunn at kjoper har
full instruksjonsrett over det innbetalte belap til det tidspunkt det etter kjopsavtalen skal g
over til selger, jf. forslagets tredje ledd. 10

° Jf. Bekendtggrelse nr. 794 af 20. august 2009 af lov om en garantifond for indskydere og investorer 2009 § 9
tredje ledd

19 4. artikkelen “Kjgpers adgang til & gi megler instruks om & holde tilbake hele/deler av kigpesummen” —
Eiendomsmegleren nr. 10-1999.
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Bestemmelsen dekker alle betingelser som er stilt fra den som innbetaler eller overleverer
klientmidler til megler. Dersom det innenfor rammene av forslaget i § 6-9 nytt tredje ledd
med tilherende forskrifter uttrykkelig avtales oppgjersvilkar mellom partene som avviker fra
ytelse mot ytelse prinsippet, for eksempel i forbindelse med omsetning av naringseiendom,
vil forutsetningene eller vilkarene i oppgjersavtalen vare avgjerende i forhold til nér kjepers
innbetaling anses & ha gatt over til selgers formue. Dersom kjoper skal betale forskudd pé
kjepesummen mot tinglyst pant i eiendommen, gar ikke forskuddet over til selgers formue for
pantet har fatt rettsvern med den prioritet som er avtalt. Dersom forutsetningen for forskuddet
er at selger stiller bankgaranti for belepet, gér ikke forskuddet over til selgers formue for slik
garanti er stilt osv.

I likhet med gjeldende rett far bestemmelsen ogsa anvendelse nér andre enn partene i
eiendomshandelen betror megler klientmidler, og da klientmidler i vid forstand. Som
eksempel kan nevnes panthavere i eiendommen som avgir pantedokument til megler kvittert
for avlysning under forutsetning av & motta oppgjer for pantekravet.

Bestemmelsen vil etter sin ordlyd ogsd omfatte innbetaling fra kjopers l&ngiver av ldnebelopet
som en del av kjepesummen. Nar langiver stiller betingelse om tinglyst pant med rett prioritet,
kan dette imidlertid ikke forstds som at lanebelopet “tilherer” langiver inntil betingelsen er
giennomfort. I s fall har ikke kjoper oppfylt vilkaret om & betale kjopesummen pa
overtagelsestidspunktet og det er ikke mulig 4 gjennomfere et ytelse mot ytelse oppgjer. Dette
er n®rmere regulert i tredje ledd.

Bestemmelsens tredje ledd tar sikte pa a sarskilt regulere formuens overgang (utvekslingen
av ytelsene) mellom kjaper og selger ved omsetning av fast eiendom eller rettighet til fast
eiendom. Bestemmelsen bygger pa at nér kjeper har overtatt bruken av eiendommen, mister
kjeper retten til 4 rde over kjopesummen som er innbetalt til megler.!' Fra dette tidspunkt
kan heller ikke l&ngiver kalle tilbake lanebelapet. P4 samme mate er selger avskaret fra &
instruere eller pa annen mate rdde over hjemmelsdokumentet etter at kjoper har betalt fullt
oppgjer til megler og pé dette grunnlag overtatt bruken av eiendommen, jf. avhendingslova
§§ 2-3 og 5-5. Med andre ord mé det legges til grunn at utvekslingen av ytelsene skjer ved at
kjoper overtar bruken av eiendommen og et tinglysingsklart skjote, som megler normalt har
ansvaret for 4 tinglyse'*samtidig som kjopesummen overfores til selgers formue, likevel slik
at kjopesummen ikke kan frigis til noen for alle betingelser for frigivelse er oppfylt. Normalt
inneberer kjopsavtalen at kjoper skal fa rettsvern for sitt erverv, jf. lovforslagets § 6-9 tredje
ledd og avhendingslova § 2-3 samt at heftelser som kjeper ikke skal overtas innfris, jf.
avhendingslova § 4-17. Det kan imidlertid senere vare avtalt andre betingelser for frigivelse,
for eksempel som en endringsavtale i forbindelse med overtagelsen pa grunn av mangler, som
innebarer at deler av kjopesummen skal tilbakefores til kjoper.

Meglers ansvar for tinglysing av pantet til kjopers langiver med forutsatt prioritet
(innestaelsesansvaret) ma pa ovennevnte bakgrunn forstds som et direkte garantiansvar
overfor langiver. For at megler skal kunne sikre seg mot at eiendommen blir gjenstand for
kreditorbeslag pa kjopersiden etter at kjoper har fatt overlevert eiendommen, som i s3 fall vil
innebare at langivers panterett ikke oppnar forutsatt prioritet, ma bankens pant ha fatt
rettsvern senest samtidig med overleveringstidspunktet.' I praksis er det antatt at dette
ivaretas ved tinglysing av sikringsobligasjon for overtagelsen. Det vises til nermere
giennomgangen av denne problemstillingen i vedlegget.

' Jf. Rt. 2006 side 31
' Det hender kjpper betinger seg “blancoskjgte”.
Bt tinglysingsloven §§ 20 annet ledd og 23
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Bestemmelsen viker for annen lovgivning eller bestemmelse gitt i medhold av lov. Det er
mulig reguleringen i bustadoppferingslova er forskjellige fra avhendingslova nér det gjelder
formuesoverforingen mellom partene. Dette er neermere omtalt i vedlegget. I den grad
reguleringen i bustadoppferingslova skulle resultere i en annen lgsning enn det som folger av
bestemmelsen her, folger det altsa uttrykkelig at eiendomsmeglingsloven her viker for annen
lovbestemmelse. Bestemmelsen viker ogséa dersom det innenfor rammen av fravikelig
lovgivning er avtalt annet skjaringspunkt enn bruksovertagelsen, for eksempel i
naringsforhold eller i medhold av unntaksbestemmelser i forslag til forskrift § 6-5. 1 sa fall
reguleres forholdet av hovedregelen i annet ledd.

Forholdet til partenes kreditorer er regulert i fjerde ledd. Forste del av bestemmelsen
innebarer ikke noe annet enn det som folger av dekningsloven § 2-2: Adgangen til & ta
dekning (konkursbeslag eller utlegg) i innestaende pa meglers klientkonto reguleres i forhold
til hvem av partene pengene “tilhorer” pa beslagstidspunktet, og ma sees i sammenheng med
hva som er avtalt innenfor rammene av annen lovgivning, og reguleringen i annet og tredje
ledd. Uten serskilt avtalegrunnlag tilherer eiendommen kjoper og kjepesummen selger etter
overleveringstidspunktet. I tillegg folger det av bestemmelsens siste del at kjopesummen ikke
kan vare gjenstand for kreditorbeslag pa selgersiden for de betingelser som gjelder for
frigivelse av belapet er oppfylt. Hvilke betingelser som gjelder for frigivelse beror pa hva som
er avtalt mellom partene, jf. ovenfor, men vil normalt og i medhold av lovforslaget i § 6-9 nytt
tredje ledd vere etablering av rettsvern for ervervet og eventuelle 14n, samt innfrielse av
selgers pengeheftelser. Dette innebzrer at selv om kjopesummen tilherer selger pa
beslagstidspunktet har kjopersiden fortrinnsrett til belgpet inntil betingelsene er oppfylt. Det
vises til vedlegget hvor det er redegjort for at reguleringen anses 4 vare i samsvar med
gjeldende rett.

Bestemmelsen innebarer ingen begrensning av det som felger av tinglysingsloven §§ 20
annet ledd og 23. Sa lenge hjemmelen ikke er overfort pa kjoper, vil eiendommen vere
omfattet av beslagsretten pa selgersiden, men kjoper eller kjopers langiver vil ha rett til
tilbakeforing av kjopesummen. Dersom kreditorbeslaget finner sted etter
rettsvernsregistreringen, men for kjopesummen er utbetalt til selger, vil selgers kreditorer
kunne ta dekning i den del av kjopesummen pé meglers klientkonto som ikke er avsatt til &
dekke pantheftelsene pa eiendommen, og kjoper vil da fa eiendommen fri for heftelser.

Selger vil ogsa vare beskyttet mot kreditorbeslag i kjopesummen pa kjopersiden som finner
sted etter bruksovertagelsen, men for selger har mottatt kjopesummen, fordi kjepesummen pa
dette tidspunktet ikke lenger “tilherer” kjoper. Eiendommen vil imidlertid inngd 1
kreditorbeslag pa kjopersiden.

I trdd med de hensyn som ligger til grunn for reguleringen av tredjepartskonflikter, jf. punkt 4,
er bestemmelsen i fjerde ledd begrenset til & gjelde de betingelser (rdderettsbegrensninger)
som knytter seg til overferingen av kjopesummen mellom partene i handelen. I tillegg vil en
avtale som inngds 1 forbindelse med overtagelsen - om deponering pd meglers klientkonto av
en bestemt andel av kjgpesummen - i pdvente av retting/utbedring av en mangel, vere
omfattet av denne reguleringen. Partenes kreditorer vil da matte respektere betingelsene for
frigivelse av det deponerte belapet i samme utstrekning som partene. Eventuelle andre avtalte
radrettsbegrensinger som ikke knytter seg til overfaringen av kjepesummen mellom kjeper og
selger vil métte loses etter andre rettsregler utenfor eiendomsmeglingsloven. For eksempel vil
rettsvirkningene av sarskilt avtalte deponeringsforhold matte loses etter reglene i panteloven
og/eller ulovfestede regler om separatistrett. Det hender ogsé at selgers “pantsetter”
kjepesummen (i pavente av frigivelsen), til fordel for en kreditor — for & unnga tinglysing 1
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eiendommen. En slik avtale vil heller ikke vaere beskyttet mot selgers ovrige kreditorer etter
bestemmelsen her.

Til § 6-9 nytt tredje ledd

Lovforslagets formulering disponeres pd vegne av selger tar sikte pd 4 regulere alle
utbetalinger som foretas til selger eller pa vegne av selger, herunder ogsa for eksempel
innfrielse av pantheftelser pa eiendommen og overfersel til dekning av meglerforetakets krav
pa vederlag og utlegg.

Formuleringen har fatt rettsvern innebarer for eksempel for fast eiendoms vedkommende at
rettsstiftelsen er innfert i grunnboken, og dermed “konferert” av registerforer. Det er altsa
ikke tilstrekkelig at dokumentet som skal tinglyses er tatt inn til dagbokfering.

Bestemmelsen omfatter ogsa erverv som ikke tinglyses i grunnboken, herunder for eksempel
omsetninger av adkomstdokumenter med tilknyttet leierett eller borett etter
eiendomsmeglingsloven § 1-2 annet ledd nr. 3 og omsetning av aksjer etter samme
bestemmelse nr. 4. Borettslagsboliger registreres nd i grunnbokens borettslagsregister, men
det er ikke etablert offentlig rettsregister for aksje- og obligasjonsleiligheter. Aksjer
registreres i aksjeeierboken eller aksjeeierregistret for allmennaksjeselskap og rettsvern
oppnas ved henholdsvis melding til selskapet eller registrering i registret, jf. asl. § 4-13 og
asal. § 4-13. Dette gjelder ogsa for aksjeboliger, hvor gjenstand for formidlingen er aksjer i
boligselskapet med tilknyttet borett/leierett, og eventuelt innskuddsbevis (partialobligasjon).

Ved videresalg av kontrakter til nye boliger innebzrer forslaget rettsvern for
kontraksrettigheten som sadan for vederlaget for denne - dvs. merverdien som overstiger
kjepesummen i det opprinnelige avtaleforholdet med entreprengren - kan utbetales. Det er
ikke gitt seerlige regler om rettsvern for denne type erverv, men Finanstilsynet antar
notifikasjon til debitor (entrepreneren) vil vare tilstrekkelig i relasjon til godtroerverv og
kreditorvern. I mangel av narmere regulering legger Finanstilsynet til grunn at slik
notifikasjon er tilstrekkelig for a oppfylle kravet i bestemmelsen her nér det gjelder salg til
nzringsdrivende. Néar det gjelder salg til forbrukere ma det imidlertid ogsa etableres rettsvern
for det opprinnelige avtaleforhold med entrepreneren, jf. avhendingslova § 1-1 fjerde ledd og
bustadoppferingslova § 1 bokstav b) annet punktum,*normalt ved tinglysing i grunnboken
eller borettslagsregistret, for bade opprinnelig vederlag og merverdien kan disponeres.

8 Kommentarer til forskriftsforslaget

Det foreslds unntak fra den foreslatte bestemmelsen i eiendomsmeglingsloven § 6-9 tredje
ledd for utenlandsmegling, som tas inn i eiendomsmeglingsforskriften § 1-4 forste ledd.
Hensikten er en mer fleksibel regulering for omsetning i land som mangler offentlig system
og rettsvernsregler for fast eiendom. Det understrekes at megler ved formidling av eiendom i
utlandet etter god meglerskikk likevel har ansvar for & gjennomfere oppgjeret uten a utsette
partene for skonomisk risiko forbundet med denne overferingen.

Ytterligere adgang til & gjere unntak fra hovedregelen i loven foreslés fastsatt i ny forskrift
§ 6-5. I forste ledd foreslas det a dpne for at det i et konkret tilfelle kan avtales andre
oppgjersvilkér mellom partene enn hovedregelen gir anvisning pa, dersom det er forhold pa
kjopers side som hindrer at det kan etableres rettsvern innen rimelig tid. Dette forutsetter

" Ikrafttredelse 1. juli 2011
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imidlertid at det etableres alternativ sikkerhet for kjepers innbetaling i form av pantsikkerhet i
eiendommen eller rettigheten som formidles. Adgangen er altsd begrenset til tilfeller der det
faktisk sett er kjopers forhold som begrunner at det ikke kan etableres rettsvern innen rimelig
tid. Lang saksbehandlingstid hos megler eller tinglysingsmyndigheten vil ikke veare
tilstrekkelig til & fravike fra hovedregelen. Bestemmelsen tar sikte pa tilfeller der det mangler
konsesjon eller andre godkjennelser, som er nadvendig for rettsvernsregistreringen, og dette
er avtalt & vare kjopers risiko. Det kan ogsé vare at kjoper av ulike grunner ikke signerer
eller makter a fremskaffe nedvendige dokumenter og erklaringer innen avtalt
oppgjorstidspunkt.

“Rimelig tid” tar heyde for endringer i den ordinare tinglysingstiden. Utgangspunktet for
beregning av tidsfristen vil normalt vere rett etter eiendommen er overtatt av kjeper. Basert
pa at tinglysingstiden nd synes a vere stabil; ca én uke, antar Finanstilsynet at en periode pa
ca to uker ber vaere veiledende for adgangen til & benytte dette unntaket. Dette innebzrer at
det bare vil vaere adgang til & fravike hovedregelen i loven der det minst vil ta to uker for
rettsvern lar seg etablere.

Megler ma her som alltid pése at oppgjersvilkdrene ligger innenfor rammene av annet
regelverk, og/eller avtaleforpliktelser og i tilstrekkelig grad ivareta sikkerheten for begge
parter i oppgjoret. Bustadoppferingslova har for eksempel ufravikelig krav om sikkerhet 1
form av bank- eller forsikringsgaranti for alle utbetalinger til selger far hjemmelsoverfering.
Videre kan vilkar for meglers sikkerhetsstiller eller meglers forpliktelser overfor kjapers
langiver begrense adgangen til 4 fravike hovedregelen.

Vilkéret om etablering av pantsikkerhet i eiendommen (eller rettigheten som formidles) er for
a sikre at kjoper eller kjopers ldngiver far tilbakefort kjopesummen dersom det senere ikke lar
seg gjore a gjennomfore handelen som forutsatt. Pantekravet ma minst tilsvare belgpet som
disponeres. Pantsikkerheten kan vere en sikringsobligasjon eller det kan etableres panterett til
kjeper etter avhendingslova § 2-9. At belapet som utbetales er “forsvarlig” sikret, ma forstés
i lys av formélet om at belapet som utbetales med tillegg av renter og omkostninger, jf.
panteloven §§ 1-4 og 1-5, vil bli dekket dersom pantesikkerheten ma realiseres, hensyntatt
risiko for prisfall. Fra bransjehold er det antydet at et slikt pantekrav ber ligge innenfor 60 %
av kjepesummen, uten at Finanstilsynet vil foresld konkret regulering pé dette punktet.

Etter Finanstilsynets vurdering er faren for omgaelse av hovedregelen med dette unntaket
relativt liten. Samtidig ivaretar det behovet for en viss fleksibilitet i konkrete sitasjoner. Det
bemerkes at meglers bidrag til at det avtales oppgjersvilkar som ikke er tilstrekkelig trygg for
begge parter lett kan komme i konflikt med meglers rddgivnings- og omsorgsplikt for begge
parter etter eiendomsmeglingsloven § 6-3 forste ledd.

Oppgjer av omsetninger som reguleres av bustadoppferingslova er sarskilt regulert 1
bustadoppferingslova §§ 46 og 47, ved at det kan avtales som alternativ til
hjemmelsoverfering at selger far utbetalt hele eller deler av kjepesummen (pa narmere vilkér)
mot at selger stiller sikkerhet i form av bank- eller forsikringsgaranti. Finanstilsynets forslag
om krav til hjemmelsoverforing i eiendomsmeglingsloven er ikke ment & gripe inn 1
ordningen etter bustadoppferingslova. Finanstilsynet forslag til lesning pa dette punktet er at
det generelt apnes for oppgjersvilkér slik bustadoppferingslova anviser i § 47, jf.
forskriftsforslaget § 6-5 annet ledd bokstav a). Finanstilsynet legger likevel til grunn som en
forutsetning for forslaget at meglernes rutiner utformes i trdd med hovedregelen i loven.
Unntaket er tiltenkt seerlige tilfeller der selger har behov for et tidligere oppgjer, og det
innenfor rammen av fravikelig lovgivning er anledning til & inngé denne type avtalevilkar,
samt at kjoper uttrykkelig vedtar vilkaret i forbindelse med avtaleinngéelsen (bud- og
akseptfasen).
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Forslaget i forskriftsforslagets annet ledd bokstav b) innebarer at kjoper i forbindelse med
avtaleinngdelsen kan stille vilkar om at selger utsteder sékalt blancoskjote, uten at dette
kommer i konflikt med hovedregelen i loven. Det bemerkes imidlertid at meglers
radgivningsplikt - overfor begge parter - etter omstendighetene skjerpes i slike tilfeller.

9 Finanstilsynets endringsforslag

Eiendomsmeglingsloven § 3-2 skal lyde slik:
§ 3-2 Forvaltning og behandling av klientmidler

(1) Foretak og advokater som drive eiendomsmegling, jf. § 2-1 forste ledd nr. 2, skal
holde klientmidler atskilt fra egne midler og andre midler som ikke tilhorer klienter.

(2) Klientmidler tilhorer den som har innbetalt eller overlevert disse til foretaket eller
advokaten inntil de er brukt pa den mate som er avtalt.

(3) Uavhengig av bestemmelsen i foregdaende ledd gar kjopesummen over fra kjoper til
selger nar kjoper har overtatt bruken eller rettigheten, jf. § 2-1 annet ledd, med
mindre annet er avtalt eller folger av annen lovbestemmelse. Kjopesummen kan likevel
ikke frigis for de betingelser som gjelder for frigivelse er oppfyit.

(4) Kreditorer kan kun soke dekning i kjopesummen oppbevart i henhold til forste ledd
dersom belopet tilharer debitor pa beslagstiden, jf. dekningsloven § 2-2, og
betingelsene for frigivelse som gjelder mellom partene i handelen er oppfyit.

(5) Departementet kan i forskrift fastsatte neermere regler om behandling av klientmidler.

Fiendomsmeglingsloven § 6-9 nytt tredje ledd skal lyde slik:
(3) Oppdragstakere som forestar oppgjor skal sorge for at kjoper har fatt rettsvern for sitt

erverv for kjopesummen disponeres pd vegne av selger. Departementet kan i forskrift fastsette
neermere regler, herunder unntak, om gjennomforing av det okonomiske oppgjoret.
Eiendomsmeglingsforskriften § 3-8 skal lyde slik:

Som klientmidler, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2, regnes alle midler som er innbetalt eller
alle aksjer, obligasjoner, pantebrev, gjeldsbrev, skjeter eller lignende som er overlevert til et
eiendomsmeglingsforetak for oppbevaring

Eiendomsmeglingsforskriften § 3-9 oppheves.

Overskriften til eiendomsmeglingsforskriften § 3-11 skal lyde

§ 3-11 Disponering av klientmidler

Eiendomsmeglingsforskriften § 3-11 femte ledd skal lyde:
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(5) I tilfeller som nevnt i annet og tredje ledd kan Finanstilsynet sperre klientkontoen eller gi
én eller flere personer disposisjonsrett over denne. Tilsvarende gjelder for overforing av
eiendomsmeglingsforetakets rettigheter til a disponere over eiendommen oppdraget gjelder.

Fiendomsmeglingsforskriften ny § 6-5 skal lyde:
§ 6-5 Oppdragstakerens plikter ved gjennomforing av handelen
(1) Eiendomsmeglingsloven § 6-9 tredje ledd forste punktum kan fravikes ved avtale
mellom kjoper og selger dersom forhold pa kjopers side hindrer etablering av
rettsvern innen rimelig tid og belopet som utbetales er forsvarlig sikret med pant i
rettigheten oppdraget gjelder.

(2) Bestemmelsen nevnt i forste ledd er ikke til hinder for:

a) avtale med vilkar som nevnt i lov 13. juni 1997 nr. 43 om avtaler med
forbrukar om oppforing av ny bustad m.m. § 47,

b) at kjoper far oppfylt vilkar om utlevering av hjemmelsdokument uten
tinglysing.

Eiendomsmeglingsforskriften § 1-4 forste ledd skal lyde slik:
§ 1-4. Neermere regler om utenlandsmegling

(1) Bestemmelsene i § 6-3 tredje ledd, § 6-4 samt eiendomsmeglingsloven § 6-9 forste ledd nr.
4 kan fravikes ved oppdrag omfattet av eiendomsmeglingsloven § 1-4 fierde ledd.
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