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1 Innledning

1.1 Tema

Oppgaven gir en praktisk fremstilling av ansvar for eiendomsmegler ved salg av ulike
typer selveide boliger som har veert bebodd. Fremstillingen vil fglge megleroppdragets
normale gjennomfgringsmanster fra inngaelse av megleroppdraget til transaksjonen er
gjennomfart. Kravene til meglerens adferd ved gjennomfgringen av oppdraget
behandles, med spesiell fokus pa meglerens primare oppgaver overfor partene. Det vil
legges vekt pa hvordan profesjonsansvaret og kravene til ”god meglerskikk” dvs
normen for forsvarlig opptreden fra megler, er styrende for hva som skal til for at
megler blir ansvarlig overfor kjaper eller selger. Oppgaven vil fortlgpende behandle
konsekvensene av at pliktene for megler ikke overholdes, og grensene for meglerens
erstatningsbetingende uaktsomhetsansvar. Meglers aktivitetsplikt mht radgivning vil bli

behandlet i forhold til bade kjgper og selger.

1.2 Rettslig plassering og rettskildebildet

Rettsomradet som gjelder for omsetning av fast boligeiendom, hgrer under privatretten,
og reguleres av lov om eiendomsmegling, av 29. juni 2007 nr.. 73. | forhold til
forbrukere, er eiendomsmeglerloven i hovedsak preseptorisk, mens den er delvis
deklaratorisk overfor naeringsdrivende. Eiendomsmeglerretten er en del av
mellommannsretten, der megler formidler overfering av eiendomsrett til boligeiendom.
| forhold til oppdragsgiver, selger, er det et kontraktansvar, mens det overfor
oppdragsgiverens medkontrahent er et ansvar utenfor kontrakt. Loven er ikke
uttemmende og bestemmelsene ma tolkes bade ut fra bakgrunnsretten og forarbeidene
til nagjeldende lov og tidligere lover. Loven angir hovedrammene, men detaljene for
meglers ansvar fremgar av eiendomsmeglingsforskriften* som har stor betydning, da

den spesifiserer kravene til meglerens gjennomfgring av oppdraget.

! Forskrift om eiendomsmegling 2007 nr. 1318 (Finansdepartementet)



Pa bakgrunn av lovens dynamiske karakter har bransjepraksis, avgjerelser fra
Reklamasjonsnemda for eiendomsmeglingstjenester og rettspraksis stor betydning for
fastlegging av gjeldende rett. Profesjonsansvar for andre profesjoner vil ogsa kunne ha
betydning for fastleggingen av kravene til eiendomsmegleren. Kravene til

eiendomsmegler er ikke statiske og vil fglgelig endres over tid.

1.3 Eiendomsmegler- begrepet og karakteristikk

“Eiendomsmegler” er en beskyttet tittel. Eiendomsmegleren opptrer som mellommann
mellom kjgper og selger av fast eiendom, og han opptrer for fremmed regning?.
Eiendomsmeglings aktivitet omfatter alle former for omsetning av fast eiendom ogsa
salg av borettslagsleilighet og aksjeleilighet i tillegg til inn- og utleie. Begrepet fast
eiendom inkluderer fritids-, naerings- og landbrukseiendom.

At megleren opptrer for fremmed regning innebarer at det er kontraktspartene selger
eller kjoper som har kjaper- og selger- risikoen® . Meglerens stilling som ngytral
mellommann inneberer at megleren i utgangspunktet ikke er direkte ansvarlig overfor
kontraktspartene for feil, mangler eller andre bristende forutsetninger ved eiendommen
han formidler. Kravene til ngytralitet innebzrer at eiendomsmegleren skal ivareta begge
parters interesser i omsetningsprosessen, men pliktene overfor selger og kjgper behgver

ikke av den grunn veere sammenfallende.

Megleren er altsa ikke part i kontraktsforholdet. Hans stilling er avledet ved at meglers
vederlag normalt avtales som et suksesshonorar etter no cure no pay prinsippet.
Megleren er saledes avhengig av at det blir inngatt en bindende avtale for at han skal fa
betalt for oppdraget”.

2 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 15
¥ NOU 1987:14 side 35
4 NOU 1987:14 side 35



1.4 Avgrensninger

Oppgaven behandler eiendomsmeglerens rolle ved omsetning av brukte selveier boliger
og vil ikke behandle salget av nye boliger eller boliger solgt som prosjekt.
Fremstillingen vil heller ikke behandle meglerens rolle ved andre typer eiendommer
som for eksempel, borettslagsandeler, aksjeboliger eller neringseiendom, herunder
jordbrukseiendom. Likevel kan oppgaven gi nyttige holdepunkter for denne typen

megleroppdrag. Meglerens oppgaver ved utleie eller innleie blir heller ikke behandlet.

Oppgaven fokuserer pa ansvarsgrunnlag for erstatning, og vil ikke behandle kravene til
adekvat arsakssammenheng og gkonomisk tap. Det vil gjennomgaende brukes

problemstillinger knyttet til salg av brukte boliger som eksempler.

2 Grunnlag for erstatningsansvar

2.1 Innledning

Kapittelet tar for seg de generelle rettslige kravene som stilles til eiendomsmeglerens
praktisering av yrket, herunder meglerens uavhengighet og hvilken ansvarsnorm
megleren skal bedgmmes etter. Det vil ogsa beskrives hvem som kan fremme krav mot
megleren, og hvor langt ansvaret til megleren rekker. Kapittelet vil vere et grunnlag

videre i oppgaven.

2.2 Ansvarsgrunnlaget for eiendomsmeglere

Den alminnelige regelen for erstatningsansvar er i Norge det ulovfestede
uaktsomhetsansvaret (culpaansvar). Ansvaret innebarer at uaktsom handlemate er
tilstrekkelig ansvarsgrunnlag for a bli erstatningsansvarlig, forutsatt at det foreligger en
adekvat arsakssammenheng og et gkonomisk tap. Eiendomsmeglerloven inneholder
ikke noe unntak fra det alminnelige prinsippet om uaktsomhetsansvaret, men ansvaret

er skjerpet gjennom det ulovfestede profesjonsansvaret.



Forarbeidene til eiendomsmeglerloven av 2007 vurderte om ansvarsgrunnlaget for
eiendomsmeglere skulle skjerpes inn, og om det skulle innfares et kontrollansvar®.
Utvalget gikk bort fra dette, og mente det ikke burde bli innfgrt verken helt eller delvis

kontrollansvar.

2.3 "God meglerskikk” som rettslig standard

Kravet om ”god meglerskikk” fremgar av eiendomsmeglingsloven 8 6-3 (1). Det falger
av bestemmelsen at megler skal ”opptre i samsvar med god meglerskikk med omsorg
for begge parters interesser”. I bestemmelsen finnes det ikke noen nermere definisjon
av hva ”god meglerskikk” innebaerer utover at megler skal ha omsorg for begge parters
interesser og at han ikke méa opptre p4 noen mate som er egnet til & svekke tilliten til
oppdragstakerens integritet og uavhengighet®. Megleren ma saledes opptre upartisk,
han skal vare tilgjengelig og hjelpe begge partene med a fa avklart de sparsmal de
matte ha. Meglerens upartiskhet er essensiell for det tillitsforholdet som normalt er
mellom megler og kontraktspartene. Kontraktspartene er ofte avhengige av meglerens
bransjekunnskap, og meglerens erfaring gjer at han lett kan henvise partene til riktig

radgiver, dersom det dukker opp problemstillinger han selv ikke kan svare pa.

Eiendomsmegleryrket er en beskyttet profesjon, og for & kunne benytte seg av tittelen
eiendomsmegler ma megleren oppfylle de kvalifikasjonskravene som fremgar av
eiendomsmeglingslovens kapittel 4. Kravene til megler og faglig ansvarlig i
meglerforetaket er skjerpet ved 2007-loven, og det kreves i dag at eiendomsmeglere ma
ha eiendomsmeglerbrev jf. eiendomsmeglingsloven § 4-2, advokatbevilgning jf.
domstolloven § 220 eller veere jurist med sarskilt tillatelse jf.

eiendomsmeglingsloven § 4-3. Megleren er saledes en kvalifisert yrkesutgver, og
kravene til ”god meglerskikk”’ ma leses p& denne bakgrunn. Kravene er nylig skjerpet,
og fra 1. juli 2011 kreves det at hvert eiendomsmegleroppdrag har en ansvarlig megler®

som oppfyller disse formelle kravene. Etter eiendomsmeglingsloven § 4-2 (1)nr. 1) ma

® NOU 2006:1 side 132
® Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)
" Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)

® Eiendomsmeglingsloven § 6-2



megleren ogséd “anses egnet til & drive eiendomsmeglingsvirksomhet”. | kravet til
egnethet ligger blant annet at megleren ikke tidligere har begatt underslag eller

gkonomisk kriminalitet.

At kravene til ”god meglerskikk” er en objektiv norm fremgar blant annet i

NOU 2006:1 side 115. Dette innebzrer at kravene til ”god meglerskikk” er de samme
for alle meglere, enten de er erfarne eller helt nye i yrket. Siden ”god meglerskikk™ er
en rettslig standard innebzrer dette at innholdet i normen er elastisk®. Dette betyr at
innholdet i regelen utvikler seg over tid gjennom samfunnets utvikling og behov.
Tilliten til megleryrket er avhengig av en slik objektiv norm, hvilket innebaerer at det
stilles de samme kravene overfor alle meglere, og at oppdragsgiveren séaledes er trygg

pa at enhver megler skal ivareta hans interesser pa tilfredsstillende mate.

Kravene til ”god meglerskikk” er ikke uttemmende regulert i eiendomsmeglerloven, ei
heller gjennom forskrifter eller andre skrevne regelverk. Normen er dynamisk og er
under stadig utvikling gjennom domstolene, det er derfor ikke mulig & sette opp helt
presise grenser for hva som inngar i ”god meglerskikk”. Over tid vil innholdet variere,
det ligger i normens dynamiske element at den rettslige standarden ”god meglerskikk”
utvikler seg langsomt etter nye behov, rutiner, krav og andre endringer i hva som kreves
av en eiendomsmegler. Lovgiver har ikke gitt en uttemmende oppregning av hva som
inngar i begrepet'®, men har bevisst valgt at normen skal utvikle seg i takt med

samfunnsutviklingen gjennom rettspraksis.

Megleren skal opptre i henhold til kravene om ”god meglerskikk™ i hele sin
virksomhetsutgvelse. Dette fremgér av kravene til ”god meglerskikk” i
eiendomsmeglingsloven 8 6-3 (1) sammenholdt med eiendomsmeglingsloven § 6-1 (2),
der det fremgar at bestemmelsene i eiendomsmeglingsloven kapittel 6 gjelder i hele
meglerens virksomhet. Kravene til ”god meglerskikk™ skal derfor falges til enhver tid

av megler, og ma sees i lys av at verken integritet eller uavhengighet skal svekkes®*.

® NOU 2006:1 side 115
12 NOU 2006:1 side 116
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Bestemmelsen m& ogsé sees pa bakgrunn av 1938-loven* sitt krav om “god
forretningsskikk”. Rettstilstanden p4 dette punktet ble ikke endret™ ved
eiendomsmeglingsloven av 1989, og heller ikke i eiendomsmeglingsloven av 2007, selv

om ordlyden ble endret.

Kravet om ”god meglerskikk™ er viktig for profesjonen som helhet. Dette er et element
som bidrar til a skape tillit til megleren, og skiller ham saledes fra andre salgsyrker som
ofte blir sammenlignet med “hestehandlere”. Tilliten til bransjen er det som gjar at
meglerne far oppdrag, og det kan siledes hevdes at uten kravene til ”god meglerskikk”,
sa ville bransjen hatt problemer med troverdigheten overfor bade oppdragsgivere og
deres medkontrahenter. Kravet om ”god meglerskikk™ er derfor et positivt element ved

profesjonsutevelse, som beskytter bransjen mot userigse aktarer.

2.4 Ngytral mellommann

For at kravene til ”god meglerskikk” skal overholdes mé& megleren vare en noytral
mellommann mellom selger- og kjapersiden ved omsetning av eiendom. Han skal
saledes jobbe for at positive sider ved eiendommen blir fremhevet pa vegne av selger,
men han skal ogsa opplyse om eventuelle verdiminuser som kan pavirke kjgpers
verdivurdering av eiendommen. Eiendomsmeglerens opplysningsplikt gjelder bade
overfor potensielle kjgpere, den endelige kjgper og selger'®. Begrunnelsen for dette er at
eiendomsmegler som en utenforstaende tredjemann gjennom sin profesjon er palagt a
veere en mellommann mellom partene, og han skal saledes veare med pa a overholde de
kontraktsrettslige pliktene mellom kjgper og selger, selv om megler bare star i
kontraktsforhold til selger. At megleren overholder sin opplysningsplikt vil ogsa vare
av interesse for selger, da selgeren blir identifisert med megleren jf.

avhendingslova § 3-8 (1).

Det falger ogsa av lojalitetsplikten i kontraktsforholdet mellom selger og kjgper at

megler, som er selgers representant, mé& overholde selgerens lojalitetsplikt. A gi riktige

12 Lov om eiendomsmegling 24. juni 1938 nr. 13
¥ NOU 2006:1 side 117
14 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 150



og ngdvendige opplysninger er en viktig del av innholdet i lojalitetsplikten, og
inneberer en samfunnsmessig gevinst ved at partene spares for omkostninger til
grundige undersgkelser av eiendommen som kunne veert ngdvendige uten

opplysningsplikten.

2.5 Ansvarsnormen

Den mest sentrale dommen vedrgrende eiendomsmeglerens ansvarsgrunnlag er

Rt 1995 side 1350. Dommen gikk ut pa at megler og takstmann ikke hadde opplyst om
at en del av boligen ikke var godkjent for utleie, noe de ikke hadde veert klare over.
Begge var i rettsvillfarelse nar det gjaldt reglene, men retten frikjente begge likevel.
Dommen er viktig fordi fglgende uttales: ”Det gjelder i utgangspunktet et strengt,
ulovfestet uaktsomhetsansvar for profesjonsutgvere. Likevel er det et visst spillerom far
atferd som kan kritiseres, m& anses som erstatningsbetingende uaktsomt™**. Uttalelsen
er senere blitt opprettholdt av Hayesterett i Rt 2005 side 870 og Rt 1999 side 408 som
begge gjaldt spgrsmal om ansvar for eiendomsmegler. Rt 1999 side 408 holder fast ved
at det er et visst spillerom for kritikkverdig atferd hos megleren fgr det er tale om
erstatningsbetingende uaktsomhet”. Det er saledes klart at megleren har et strengt

ansvar, men at ikke enhver uaktsomme feil medfgrer at han blir ansvarlig.

Profesjonsansvarets skjerpede culpaansvar innebzrer at aktsomhetskravene skjerpes, og
at det skal mindre til for & konstatere en avvikende og erstatningsbetingende handling.
Profesjonsansvaret innebarer at profesjonsutgveren blir bedgmt etter en tilnermet
objektiv norm. Dette fremgar av Rt 1989 side 1318, som gjaldt en advokats
profesjonsansvar ved manglende informasjon om et testament til testators ektefelle, som
gjorde at testamentet var ugyldig. Hoyesterett uttaler der ”Dersom det faglige niva hos
vedkommende ikke holder mal, vil dette etter omstendighetene kunne utgjegre grov
uaktsomhet. Nar det gjelder advokaters kjennskap til lovstoffet, kan ikke uvitenhet om
enhver rettsregel karakteriseres som grov uaktsomhet. Men dreier det seg om en regel

pa et sentralt omrade, som for eksempel familieretten eller arveretten, vil uvitenhet lett

15 side 1356



maétte betegnes som grovt uaktsom™®. Disse uttalelsene, som gjelder generelt for
profesjonsansvar, ma ogsa benyttes ved fastleggelsen av eiendomsmeglerens plikter, og
innebarer at det skal mye til for at en megler gar fri fra sine uaktsomme feil. Likevel er
det klart uttalt i forarbeidene” at man ikke ville innfgre et kontroll ansvar og
Hoyesterett har dpnet for at det ’det er et visst spillerom fgr adferd som kan kritiseres,
mé& anses som erstatningsbetingende uaktsomhet™'®. Dette innebaerer at ikke et hvert
brudd pd kravet om ”god meglerskikk” vil medfere at megleren blir ansvarlig, men det

er kun snevre unntak.

Loven har knyttet meglerens ansvar opp mot den rettslige standarden ”’god
meglerskikk”. Hva den rettslige standarden ”god meglerskikk™ innebarer har lovgiver
ikke definert konkret, men har overlatt utviklingen av standardens innhold til hva som
er vanlig i bransjepraksis®®. “God meglerskikk” sitt innhold vil siledes variere med
bransjens praksis, og til enhver tid veere tilpasset praksisen. Nar man da skal fastsette
grensene for ndr meglerens ansvar inntrer ma man da se hen til rettspraksisen pa
omradet, og i henhold til Rt 1995 side 1350 er det klart at ikke et hvert avvik i
meglerens opptreden sett opp mot kravene til ”god meglerskikk” vil fore til ansvar. Det
kan for eksempel tenkes at megleren ikke blir ansvarlig overfor kjgper dersom han ikke
sender akseptbrev til kjgperen, selv om praksis tilsier at han skal gjere dette, dersom
megleren pa annet forsvarlig vis gjer kjgperen sikker pa at han har fatt aksept for sitt
bud og at han er bundet til avtalen. Dette innebarer at et brudd pa ”god meglerskikk”
ikke automatisk medfarer et ansvar for megleren, men at ansvaret ma avgjares etter en

konkret vurdering i det enkelte tilfellet.

2.6 Rekkevidde

Kravene til ”god meglerskikk” innebeerer at det ikke bare er ved selve
oppdragsutferelsen megleren skal folge kravene til ”god meglerskikk”, men han skal

ogsa handle 1 trdd med ’god meglerskikk™ under utevelsen av hele sin virksomhet. At

18 Side 1322
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megleren skal handle etter ”god meglerskikk” i hele sin virksomhetsutovelse og ikke
bare i hvert enkelt oppdrag er et bevisst valg fra de lovgivende organer®. Det er i
forarbeidene fremhevet at dette har veert gjeldende rett siden 1938-loven. Kravet
inneberer at megler bade ved sin markedsfaring og i prosessene far og etter
avtaleinngéelse er bundet av ”god meglerskikk”. Det er ogsa viktig & merke seg at
kravene til ”god meglerskikk” innebaerer en “omsorg for begge parters interesser”*
gjennom hele salgsprosessen. Likevel kreves det ikke noen direkte likestilling av
partene, megleren skal for eksempel jobbe for & oppna hayest mulig pris pa

salgsobjektet??, selv om dette bare er gnskelig for selger.

2.7 Hvem kan fremme krav mot megler

Oppdragsgiver kan fremme krav mot megler® og det er uomtvistet at kjgper kan holde
megler ansvarlig. Det kan ogsa tenkes at det er naerliggende for banker og andre
kreditorer a holde megler ansvarlig i visse situasjoner, for eksempel dersom de ikke far
den tinglyste prioritet som megleren skulle sikre, og som falge av dette lider tap. |
enkelte situasjoner kan det tenkes at megler er ansvarlig overfor interessenter som ikke
kjgper eiendommen, det er likevel viktig & merke seg at interessenten ma pavise et
gkonomisk tap som falge av meglers oppfersel og at det foreligger adekvat
arsakssammenheng. Det er heller ikke utenkelig at megler i gitte situasjoner kan opptre
pa en slik mate at han blir ansvarlig ogsa overfor andre en de foran nevnte. Dersom
megler blir erstatningsansvarlig sa vil meglerforetaket ogsa veere ansvarlige jf. reglene

om arbeidsgiveransvar i skadeserstatningsloven § 2-1.

2.8 Oppgavens videre oppbygging

Den neste delen av oppgaven tar for seg en kronologisk fremstilling av
eiendomsmeglerens oppgaver og plikter i lgpet av et meglingsoppdrag fra dets start til

20 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 150
2! Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)
22 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 149
2% Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 165



slutt, og vil serlig fokusere pa de fasene av megleroppdraget der det er mest aktuelt at
megler kan bli holdt ansvarlig for feil og mangler ved utgvelsen av oppdraget, og

saledes padra seg erstatningsansvar.

3 Pataseg oppdrag

3.1 Innledning

Kapittelet behandler hvorvidt megleren kan pa ta seg ethvert oppdrag han blir tilbudt,
og i hvilken grad oppdragsgiveren star fritt til a velge den megleren han selv vil la seg
bista av. Det vurderes ogsa om meglerens manglende realkompetanse kan veere til
hinder for at han skal pata seg oppdrag. Kravene til meglerens uavhengighet i forhold til

partene gjennomgas ogsa.

3.2 Fritt meglervalg

I Norge er det fritt meglervalg. Man star fritt til 2 benytte den eiendomsmegleren man
vil nar man skal selge sin eiendom, forutsatt at megleren selv ikke har eierandeler i
eiendommen, da dette regnes som egenhandel jf. eiendomsmeglingsloven § 5-3 som er
forbudt. Dette betyr at det i prinsippet er fri konkurranse mellom alle meglere, siden
konsesjonen til en megler ikke gjelder for et avgrenset omrade. 1 tillegg inneberer
prinsippet at bade oppdragsgiveren og megleren kan avslutte oppdraget uten varsel®*.

Det frie meglervalget inneberer ikke at megleren ukritisk skal ta alle megleroppdrag
han tilbys. Fgr megler patar seg et oppdrag ma megleren vurdere om han er egnet til &
bista oppdragsgiver pa en forsvarlig mate i det konkrete oppdraget, om at han har
kompetanse og kvalifikasjoner som sikrer at oppdragsgiverens interesser blir ivaretatt
pa en tilfredsstillende mate. Megleren ma saledes sette seg inn i oppdragsgiverens
situasjon, og vurdere hva oppdragsgiveren er ute etter og hvordan oppdragsgiverens

interesser kan bli ivaretatt best mulig. Det er for eksempel ikke gitt at oppdragsgiveren

? Eiendomsmeglingsloven § 6-5 (2)

10



er ute etter en hgyest mulig pris nar han skal selge en eiendom, det kan vere at hans
hovedprioritet ligger i a finne en kjgper som er villig til & ta vare pa eiendommen pa en

spesiell mate, og megleren ma ta hensyn til dette.

Det er heller ikke i alle tilfeller at oppdraget megler far gar ut pa a selge en eiendom.
Megleren kan ogsa bli engasjert til a finne et objekt som oppdragsgiver skal kjgpe eller
leie. At megleren skal finne objekter er vanligere innenfor naeringseiendomsmarkedet,
men forekommer ogsa innenfor boligmarkedet, spesielt for de dyreste

boligeiendommene.

3.3 Uavhengighet

For eiendomsmeglere gjelder det et strengt krav om uavhengighet®. I kravet til
uavhengighet ligger det at megleren skal opptre som en ngytral tredjemann ved
formidling av eiendom. Uavhengighetsvurderingen skal megleren gjere for han innleder
oppdraget. Kravet til uavhengighet er stilt siden megleren skal formidle informasjon til
bade kjaper, selger og andre interessenter, selv om han samtidig skal jobbe for & oppna
best mulig pris for selger. Uavhengigheten er ngdvendig for at partene i transaksjonen
skal kunne ha tilstrekkelig tillit til at eiendomsmegleren ivaretar begge parters interesser
ved transaksjonen. Megler skal derfor veaere uavhengig, og hans egeninteresse i
transaksjonen skal begrenses til hans krav pa vederlag®®. Dersom megleren har en
egeninteresse i saken, vil det veere vanskelig & beholde ngytraliteten, og dette vil gjere
det vanskelig for meglerbransjen & oppna tilstrekkelig tillit i markedet. Ngytraliteten
beskytter derfor profesjonen og er viktig for meglerbransjen, og ikke bare for

oppdragsgiverne.

Meglers uavhengighet gar inn i kravene til “god meglerskikk™?’. Det er saledes antatt at
megleren ikke er uavhengig i forhold til kravene dersom han inngar en fast og eksklusiv

avtale om markedsfering med en bestemt akter for alle sine oppdrag. Megleren skal

% Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)
?® NOU 2006:1 side 85

%" Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)
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gjere en uavhengig vurdering av hva som er den beste fremgangsmaten for det enkelte
salg, og handle i henhold til denne vurderingen®. Det fremgar av
eiendomsmeglingsloven 8§ 5-4 at verken meglere eller foretak skal motta godtgjarelse
fra andre enn oppdragsgiver. En eventuell rabatt megleren oppnar ma i henhold til
lovens ordlyd ga uavkortet til gunst for oppdragsgiver, og det kan ikke gis
returprovisjon til foretaket®. Reglene sikrer séledes at megleren handler etter hva som

er best for oppdragsgiveren og ikke hva som gir starst utbytte for ham selv.

Det fremgar av forarbeidene at meglerens uavhengighet ma vurderes slik at megleren
“ikke skal ha utenforliggende interesser som kan virke inn p& oppdragsutfarelsen”.
Dette innebarer at man ikke kan sette konkrete grenser for hva uavhengigheten til
megler innebzrer, og at hvert enkelt oppdrag ma vurderes konkret. Det vil derimot ikke
veere tvil om at han ikke overholder sin uavhengighetsplikt dersom han har en skjult
motivasjon ved salget som partene ikke er klare over, og motivasjonen er egnet til &
pavirke hans handlinger, selv om det ikke kan bevises at hans handlinger faktisk ble

pavirket.

Meglerens ansvar overfor selger innebaerer at meglerens brudd pa kravet om
uavhengighet kan medfgre at megleren blir ansvarlig for eventuelle tap selgeren lider
som falge av bruddet pa uavhengighetskravet. Et slikt tap kan tenkes dersom megleren
unngar a markedsfare salgsobjektet pa forsvarlig mate, fordi han selv eller noen av hans
narstaende gnsker a kjope salgsobjektet, og de dermed kan oppna en lavere pris. | sa
fall har meglerens behandling av saken ikke bare stredet mot

eiendomsmeglerloven § 5-3, men ogsa imot meglerens plikt til & oppna best mulig bud.
Dersom det da foreligger et skonomisk tap som har oppstatt som falge av meglerens
behandling av salget har megleren brutt ”god meglerskikk™ og han vil etter en
konkretbedgmmelse bli ansvarlig for selgerens tap.

%8 NOU 2006:1 side 85
29 NOU 2006:1 side 88
% NOU 2006:1 side 84

12



3.4 Erfaring og kompetanse

Megleren ma normalt kunne pata seg alle oppdrag han far inn, sa lenge disse ikke
strider mot reglene om meglerens uavhengighet®. Det er normalt oppdragsgiver som
oppsgker megleren, og oppdragsgiveren ma selv vurdere meglerens erfaring og

kompetanse, og om megleren er den han mener er best skikket til & foresta salget.

Det er likevel ikke utenkelig at megleren i enkelte spesielle situasjoner skal avsta fra
oppdraget pa grunn av manglende erfaring og kompetanse pa det omradet han blir
tilbudt et oppdrag. Dette vil muligens kunne veere tilfellet der en eiendomsmegler som
bare megler boligeiendom, far et oppdrag om & megle et stort naeringsbygg.
Neringsbygg prises pa en helt annen mate enn boligeiendom, og maten man henvender
seg til kjgpere pa vil ofte vaere spesiell sammenlignet med salg av boligeiendom. | slike
situasjoner vil det saledes kunne tenkes at megleren ikke har erfaring og kompetanse til
at det er forsvarlig at han tar oppdraget, og han er saledes ikke i stand til  ivareta

oppdragsgiverens interesser pa en adekvat mate.

Megleren kan ogsa fa oppdrag i et fremmed distrikt. En Oslo-megler far for eksempel et
oppdrag i Finnmark, og han vil normalt ikke vite hvilke markedsfaringskanaler som
burde benyttes for & nd publikum. Dette er ett av flere elementer som kan tale for at

meglerens erfaring og kompetanse tilsier at han ikke burde pata seg oppdraget.

4 Meglers radgivningsansvar

4.1 Innledning

Kapittelet behandler hvorvidt megleren har et generelt radgivningsansvar overfor
kontraktspartene, og hvor langt en radgivningsplikt eventuelt gar. Det vil ogsa drgftes
om meglerens radgivningsplikt utvides ved konkrete sparsmal fra partene. Enkelte

omrader for radgivning vil gis en separat draftelse.

3! Eiendomsmeglingsloven § 5-3
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4.2 Generelt

Megleren plikter & gi rdd bade til kjoper og selger®’. Radgivningsplikten ma vurderes
individuelt i hvert enkelt tilfelle og sees i ssmmenheng med kravene til ”god
meglerskikk™®. Det er saledes klart at brudd p& rddgivningsplikten vil kunne medfere

ansvar for megler.

Meglerens radgivningsplikt gjelder i hele salgsprosessen, og innebarer at han skal radgi
selger om hvordan han skal opptre for & oppna en best mulig pris i markedet. Han vil i
tillegg matte informere budgivere om dokumentavgift og eventuelle
konsesjonsordninger ved anskaffelse av eiendommen. Forarbeidene® papeker at den
typen opplysninger skal tolkes inn i ”opplysninger denne har grunn til & regne med a fa

og som kan & betydning for avtalen®.

Jeg vil nedenfor peke pa noen praktiske omrader der meglerens rad kan spille szrlig
stor rolle.

4.3 Skatt

Radgivningsplikten i eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2) inneberer ikke at megleren har
en alminnelig plikt til & gi skatterad ved salg til alle sine klienter. Likevel vil megleren i
noen situasjoner matte gi skatterettslig veiledning. Dette gjelder selv om klienten ikke
tar opp skattemessige spgrsmal med megler, men radgivningsplikten blir sterkere
dersom klienten tar opp konkrete sparsmal. Det er ikke dermed sagt at megleren skal gi
bestemte rad i den konkrete sak, men megleren har plikt dersom han ser potensielle
skattespgrsmal til & henvise klienten videre til en kompetent radgiver, som kan gi et

konkret skatterettslig rad®.

%2 Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2)

%% Ot.prp.nr.59 (1988-1989) side 40

* NOU 1987:14 side 65

% Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1)

% NOU 1987:14 side 65, opprettholdt i NOU 2006:1 side 116
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Megleren har serlig plikt til & opplyse om mulig skatterisiko og de skatterettslige
hovedreglene ved boligsalg- der fortjenesten normalt er skattefri- i salg hvor
omstendighetene kan medfare skatteplikt. Dette vil for eksempel skje dersom klienten
ved salg av boligeiendom ikke har bebodd eiendommen i ett av de to siste arene far

salget®”, som vil medfare en beskatning pé 28 prosent av gevinsten.

Radgivningsplikten ma ogsa sees pa bakgrunn av hvilke kunnskaper en alminnelig
megler har og ber ha nar det kommer til skatt. Han burde greie a identifisere
grunnleggende skattemessige sparsmal®®, og til en viss grad kunne gi elementaere rad til

sine klienter ved sparsmal av et moderat omfang.

Hayesterett har slatt fast at megler har radgivningsplikt i enkle skatterettslige

I*°. Megleren hadde i denne saken ikke gjort klienten oppmerksom pé at salget

spgrsma
av en bolig klienten ikke hadde bebodd ville utlgse skatteplikt for klienten, samtidig
som megleren visste at klienten trengte hele salgssummen for & kjgpe sin nye bolig.
Megleren ble ansett for a ha opptradt uaktsomt da han ikke hadde papekt dette. Retten
uttalte at det matte ha ’ringt en bjelle for ham”, og holdt megleren ansvarlig for
skattekostnaden, som i saken utgjorde over halvparten av salgsprisen. Klienten kom
saledes veldig darlig ut av salgsprosessen. Hgyesterett mente at megleren har forsgmt
sin omsorgsplikt overfor klienten”. Dommen innebarer at meglers manglende
radgivning pa skatteomradet kan bli betegnet som uaktsomt og at megleren saledes blir
ansvarlig for klientens tap. Det er viktig & merke seg at klienten i dommen hadde en
reell mulighet til & innordne seg slik at han hadde unngatt skatten totalt. Resultatet ville
neppe blitt det samme dersom han ikke hadde hatt noen reell mulighet til & unnga
skattebelastningen, og om han var avhengig av a selge. Dommen inneberer at megleren
ma gjere klienten oppmerksom pa skatterettslige spgrsmal der det er mulig & unnga
beskatning, men ikke dersom det er umulig & unnga beskatning, for eksempel ved salg

av naringseiendom. Et eksempel vil vaere dersom en person har tjent opp en stor

%7 Skatteloven § 9-3 (2)
% NOU 1987:14 side 65
% Rt 1988 side 7 side 12-13
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fortjeneste pa en leilighet man har bodd i et halvt ar, og vil selge for a realisere
gevinsten. Her vil megleren veere pliktet til 2 opplyse om at klienten vil oppna skattefri
gevinst dersom han bor i boligen et helt ar fer han selger. Hvordan klienten velger a

handle etter at han har fatt radet, vil megleren ikke vere ansvarlig for.

4.4 Endringer ved eiendommen

Lojalitetsplikten sett i sasmmenheng med radgivningsplikten som megleren har overfor
oppdragsgiveren, innebzrer at han skal hjelpe til med & oppna best mulig pris for
eiendom i henhold til oppdragets karakter*®. Enkelte ganger vil selger kunne oppna en
hayere pris for eiendommen dersom man endrer dens rettslige karakter, ved at man for
eksempel seksjonerer et bygg, skiller ut en tomt eller omregulerer eiendommen. Slik
radgivningsplikt overfor klienten gar utenfor en naturlig forstaelse av oppdraget sett i
lys av ordlyden i eiendomsmeglingsloven § 6-4 (1) nr. 2, som eksplisitt opplister
“oppdragets karakter” til “salg, kjgp, utleie, leie, oppgjer eller annet”. Det ville saledes
veere a legge for mye i oppdraget dersom et salgsoppdrag skulle medfgre at megleren
har plikt til & informere om alle utnyttelsesmuligheter ved eiendommen. Slike endringer
ma oppdragsgiveren selv undersgke og finne ut av, men dersom oppdragsgiveren stiller
megleren konkrete spgrsmal vedrgrende utnyttelsesmulighetene, vil megleren vare
pliktet til & informere eller henvise til en spesialist som kan klargjgre hva som er mulig
a gjere med eiendommen. Ordlyden i bestemmelsen taler for at oppdragsgiverens
personlige undersgkelsesplikt nar det gjelder mulige endringer ved eiendommen ikke
kan palegges megleren. Selgeren har saledes risikoen for hvordan hans eiendom
utnyttes.

Det ville ogsa fere for langt om megleren skulle ha plikt til & iaktta alle potensielle
utnyttelsesmuligheter ved enhver eiendom han selger, selv om man tar meglers erfaring
og utdanning i betraktning. En del av begrunnelsen for at meglers radgivningsplikt ved
endringer av eiendommens karakter ikke kan strekkes for langt, er at meglers oppgave
er a oppna en best mulig pris for eiendommen slik den presenteres for ham.

Eiendommen blir omsatt pa et fritt og apent marked, og dermed skal prisen andre er

% Eiendomsmeglingsloven § 6-4 (1) nr. 2
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villige til & betale gjenspeile potensielle merverdier som det eventuelt ville veert mulig &
oppna gjennom en seksjonering eller lignende. Markedsmekanismen skal i teorien prise
inn alle potensielle merverdier ved eiendommen, og det vil derfor fare for langt &
palegge megleren en omfattende radgivningsplikt for forhold som allerede er

inkorporert i markedsprisen.

I NOU 1987:14 side 65 uttales det at meglerens plikter har ”’sine klare grenser”, partene
kan blant annet ikke kreve at megleren skal vere bygningssakkyndig. Uttalelsen
inneberer at megleren ikke plikter a ta opp alle mulige endringer som kan pavirke
eiendommens omsetningsverdi, og at han heller ikke av eget tiltak ma ta opp sparsmal
vedrgrende endringer av eiendommens rettslige karakter. Slike kompliserte spgrsmal
ma oppdragsgiveren rette til andre, men dersom megleren far slike sparsmal, blir hans
radgivningsplikt oppfylt dersom han henviser oppdragsgiveren til en sakkyndig pa

omradet.

4.5 Fraradningsplikt

Det er i forarbeidene®! fastslatt at meglere ikke har noen frarddningsplikt tilsvarende
den som gis i finansavtaleloven § 47. Forarbeidene fastslar ogsa at ”det heller ikke med
tanke p& andre situasjoner bar lovfestes en fraradningsplikt for megler”*?. Dette
innebarer at megleren ikke har noen alminnelig fraradningsplikt. Likevel apner
forarbeidene for at ”De alminnelige reglene om god meglerskikk vil imidlertid kunne
komme inn*®. Dette er ogsa gjentatt i Borgarting lagmannsretts dom gjengitt i

RG 2009 side 1134, der det med henvisning til forarbeidene ble slatt fast at megleren
ikke hadde noen alminnelig fraradningsplikt overfor budgivere. Dommen gjaldt leie ved
borettslag, der leien ble fordoblet som falge av hayere renteniva. Det var ikke fysiske
mangler ved leiligheten, og retten konkluderte med at den ikke var overpriset. Dette
innebarer at dersom det skal foreligge fraradningsplikt for megler, ma denne leses ut

fra meglerens alminnelige radgivnings- og opplysningsplikt etter

1 NOU 2006:1 side 127
42 NOU 2006:1 side 127
43 NOU 2006:1 side 127
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eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2) sammenholdt med opplysningsplikten i
eiendomsmeglingsloven § 6-7.

Megleren har saledes ikke noen generell fraradningsplikt overfor verken kjaper eller
selger. Det er likevel ikke utelukket at fraradningsplikt kan forekomme i spesielle
tilfeller, men det ma vurderes konkret, det skal mye til, og det ma foreligge seregne

omstendigheter for at megleren i noe tilfelle skal kunne ha en fraradningsplikt.

5 Forberedelse til gjennomfaring

5.1 Innledning

Kapittelet tar for seg hvordan megleren og fra hvilke kilder megler skal innhente
informasjon om salgsobjektet slik at han kan oppfylle sin lovpalagte opplysningsplikt til
kjgper. Meglerens undersgkelser ved besiktigelsen av eiendommen, og hvordan relevant
informasjon skal formidles til kjeper, og hvilke minstekrav loven stiller til
informasjonen som skal gis gjennom et prospektet vil bli behandlet. Konsekvensene av
at megler ikke overholder de lovpalagte kravene vil drgftes raskt. Og det vil behandles
hvordan megleren kan sikre seg kontrollen over eiendomsretten til salgsobjektet slik at

han kan sgrge for at eiendommen kan overfares i henhold til salgskontrakten.

5.2 Informasjonsinnhenting

5.2.1 Generelle krav

Oppdragstagerens undersgkelsesplikt reguleres av eiendomsmeglingsloven § 6-7.
Megleren skal i henhold til denne bestemmelsen minimum innhente den informasjonen
som kreves etter eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2), som er en konkret opplisting og ma
regnes som minstekrav. | tillegg til disse opplysningene krever
eiendomsmeglingsloven 8 6-7 (1) at megleren skal serge for at ”kjgperen fgr handel
sluttes far opplysninger denne har grunn til & regne med a fa og som kan fa betydning

for avtalen”. Lovskravet innebzrer at det ma en individuell vurdering til i hver enkelt
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situasjon av hva som er relevant informasjon som kjgperen kan regne med a fa, eller
som kan ha betydning for den enkelte avtalen. Ordlyden er likevel klar pa at det kun er
opplysninger som kjeperen “har grunn til & regne med a fa” som er aktuelle. I tillegg
ma det vare opplysninger ’som kan fa betydning for avtalen”. Dette er to kumulative
vilkar, og man er derfor avhengig av at det bade er opplysninger kjoper ’har grunn til &
regne med & fa” og at disse opplysningene “kan fa betydning for avtalen”. Det fremgar
av forarbeidene® at kravene til hva kjgperen kan forvente & f& av opplysninger ma
vurderes opp mot kravene til ”god meglerskikk”*, som betyr at de to kumulative
vilkdrene ma vurderes opp mot denne rettslige standarden. Vilkarene inneberer at
megleren ma innhente den informasjonen som kjoperen har grunn til & regne med a
fa”, men dette begrenses av at informasjonen “’kan fa betydning for avtalen”. Dette
innebarer at megleren ma innhente all den informasjon om eiendommen som det er

naturlig & gi til kjgper, og som man kan regne med at kjgperen vil ettersparre.

Det falger videre av eiendomsmeglingsloven 8 6-7 (1) sammenholdt med kravet til
”god meglerskikk” at opplysningene ma veare innhentet pa forsvarlig mate. Hva som er
forsvarlig innhenting av opplysninger ma avgjeres etter en konkret vurdering, der
opplysningens relevans og hvor ressurskrevende det er a fa kontrollert opplysningene
vil inngd i vurderingen®®. Meglerens viktigste informant er som oftest selger. Dette
gjelder spesielt der selger har bebodd eiendommen, og saledes har
farstehandskunnskap. Videre vil megleren matte undersgke offentlige registre nar det
gjelder viktig og lett tilgjengelig informasjon der, som for eksempel eierforhold,
tinglyste forpliktelser og tilliggende rettigheter. Enkelte ganger vil ikke alle gamle
servitutter vere registrert pa eiendommen, men pa den eiendommen som den tidligere
er blitt skilt ut fra. I slike tilfeller vil det matte gjgres en konkret vurdering av hvor mye
innsats megleren ma gjere for a fa frem eventuelle opplysninger. | Oslo er det for
eksempel omrader som fra gammelt av har servitutter som krever villamessig

bebyggelse”, og i slike omrader burde megleren undersgke dette ngye dersom det selges

* Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 152
** Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)
“® Ot.prp.nr.59 (1988-1989) side 44
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en tomt for utbygging, mens det ikke har samme betydning for avtalen dersom det
selges en villa som skal brukes som bolig.

Ved vurderingen av hvilke opplysninger som kjoperen har grunn til a regne med a fa”,
er det ifglge forarbeidene®” avhendingslovas standard for opplysningsplikt som skal
legges til grunn. I henhold til avhendingslova §8 3-7 og 3-8 har eiendommen en mangel
dersom “kjgparen ikkje har fatt opplysning om omstende ved eigedomen som seljaren
kjente eller matte kjenne til, og som kjgparen hadde grunn til & rekne med & f8**%, men

likevel bare dersom det har “verka inn pa avtala™*®

at opplysningen ikke ble gitt. |
tillegg til disse kravene som utgjer vurderingskriteriene for hvilken informasjon
selgeren ma gi, blir selgeren identifisert med megleren og opplysninger megleren gir™.
Dette innebarer at megleren har grunn til & stole pa informasjon oppdragsgiveren gir,

siden oppdragsgiveren vil veere ansvarlig for manglende opplysninger.

Individuelle forhold hos kjgperen som megleren vet om, pavirker ogsa kravet til
opplysningsplikten og informasjonsinnhentingen, forutsatt at opplysningene er
informasjon man kan regne med a fa fra megleren, og at den er egnet til & pavirke
avtalen. Dette innebarer at meglerens informasjonsansvar ikke kan utstrekkes til det
uendelige ved at kjgperen stiller sparsmal. Ansvaret ma vurderes opp mot “god
meglerskikk”, og det er denne standarden som til sist vil vere avgjgrende for hva som

kreves av informasjonsinnhenting og verifisering av megleren.

Meglers informasjonsinnhenting skal finne sted via palitelige kilder. Viktige
opplysninger om eierskap og heftelser pa eiendommen er lett tilgjengelige fra Statens
Kartverk, og megleren bgr innhente opplysningene der. Andre opplysninger om
eiendommens tilstand og lignende er derimot informasjon som ikke er registrert, og det
er dermed mest naturlig at man henter informasjonen fra oppdragsgiver, som har best

kjennskap til eiendommen. Megleren vil ogsa matte besiktige den eiendommen han skal

" Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 153
8 Avhendingslova § 3-7
* Avhendingslova § 3-7
*0 Avhendingslova § 3-8
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formidle. Ved besiktigelsen ma megleren ga grundig til verks, og dersom han lurer pa
noe, ma han forhgre seg med oppdragsgiveren. Megleren er ikke bygningskyndig®",
men ma likevel benytte sin kompetanse til 4 undersgke kjente problemomrader pa

eiendommer.

Informasjonsinnhentingen ma ogsa vurderes opp mot opplysningenes betydning for
kjgper. Megleren ma derfor gjgre en stgrre innsats ved informasjon som er av stor
betydning for beslutningen om man skal by p& eiendommen®?, enn ved mer perifer
informasjon. Opplysningsplikten til megler ma ogsa vurderes opp mot meglerens
mulighet til & innhente informasjon®?. Det er flere typer informasjon som ikke er
praktisk mulig for megleren & innhente. Ikke tinglyste forpliktelser og rettigheter som
ligger pa eiendommen er typiske opplysninger som vil veere umulig a informere om,
dersom megler ikke blir gjort klar over opplysningene av oppdragsgiver eller
utenforstaende. Det er i forarbeidene lagt til grunn at informasjon om “utinglyste
forpliktelser” kan vaere uforholdsmessig vanskelig & fremskaffe og at plikten til &

fremskaffe slike opplysninger ma vurderes opp mot meglerens generelle

undersgkelsesplikt, men ogsa at megleren i mange situasjoner ma strekke seg langt for a

f4 tak i opplysningene®*. Igjen vil det ogsa veere et sparsmél om hvorvidt slike
rettigheter kan ekstingveres av kjgper som er i god tro, men dette er en drgftelse som

gar utenfor denne oppgavens tema.

Det er viktig a merke seg at dersom megleren ikke har innhentet informasjon som
kjeper har grunn til & regne med a fa, er megleren palagt a gi kjeperen skriftlig
informasjon om at relevant informasjon ikke er hentet inn, og hvorfor>>. Denne
informasjonsplikten gjer at kjgperen far anledning til & vurdere om den manglende
informasjonen er relevant for ham, og i sa fall har kjgperen mulighet til a skaffe seg
informasjonen pa egenhand eller grunnlag til & vurdere hvor stort verdiminus denne

manglende informasjonen utgjer.

1 NOU 1987:14 side 65

%2 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 152

> Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 152

> Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 159-160

> Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) siste punktum
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5.2.2 | praksis — mye info fra selger

Ved meglerens informasjonsinnhenting er det normalt oppdragsgiveren som er
“meglerens primare kilde til informasjon om eiendommen”®. Dette innebeerer at
megleren ma stole pa oppdragsgiveren. Forarbeidene®’ gir klart uttrykk for at megleren
ma bruke tilstrekkelig med ressurser pa a fa informasjon fra oppdragsgiveren, og at han
burde sikre seg notoritet for informasjonen som er gitt fra oppdragsgiveren gjennom for
eksempel et egenerklaeringsskjema. Egenerklaeringsskjema blir ofte vedlagt prospektet
pa eiendommen, og gir direkte informasjon om eiendommen fra selger til potensielle

Kjapere.

Et egenerkleeringsskjema ma likevel ikke bli en sovepute for megleren. Dersom det
fremkommer unormal informasjon fra selger, vil megleren matte bruke ressurser pa a
kontrollere hva som virkelig er tilfelle, og om informasjonen selgeren gir stemmer. Det
er viktig & se hen til ”god meglerskikk” og at megleren er en profesjonell part som har
bedre grunnlag til & reagere pa avvikende opplysninger enn kjgper. Megler ma saledes

gjere adekvate undersgkelser for a sikre at riktig informasjon kommer frem til kjgperen.

Blant sparsmalene megleren burde stille selgeren er om det foreligger noen nabovarsler
eller om det er vrange naboer som begrunner salget. Dette er informasjon megleren

raskt og effektivt kan fa av selger, og som kan ha betydning for kjgper.

5.2.3 Selvstendig undersgkelse

Nar megleren far et oppdrag, plikter han selv & undersgke eiendommen han skal selge.
Megleren skal ikke bare undersgke den fysiske eiendommen, men han har ogsa en plikt
til & innhente informasjon fra eksterne kilder vedrgrende for eksempel hjemmelshaver,
heftelser og rettigheter ved eiendommen. Slik informasjon ma typisk fas fra Statens

Kartverk, noe som gjares elektronisk. Det falger av meglerens opplysningsplikt, de

% NOU 2006:1 side 119
5" NOU 2006:1 side 119
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lovpélagte minstekravene til opplysninger® og ved tolkningen av opplysningsplikten i
eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) sett i sammenheng® med avhendingslova § 3-7 at
megleren har en plikt til & innhente disse opplysningene og videreformidle dem til

Kjaper.

Megleren vil ved sine undersgkelser ogsa kunne kontrollere eller oppdage forhold ved
eiendommen som ikke er oppgitt av selger eller som selgeren har avkreftet. Megleren
kan for eksempel bli klar over at naboen har veirett eller disposisjonsrett ved deler av
eiendommen. Kravet til innhenting av informasjon kan ogsa gjelde nabovarsler eller
vedtatte reguleringsplaner som megleren kan fa ved henvendelse til kommunen. Han
har saledes mulighet til & innhente informasjon om disse forholdene som selgeren selv
ikke er klar over eller praver & skjule. I litteraturen® er det fremholdt at der det er snakk
om utinglyste forhold, vil det veere tilstrekkelig at megleren undersgker med selger om
det foreligger noen heftelser pa eiendommen, men dersom megleren pa annet grunnlag
far grunn til & tro at det foreligger heftelser eller mulige rettighetshavere, sa ma han
undersgke dette pa annen mate. For eksempel kan det veere en nabo som hevder at han

har veirett over eiendommen.

Megleren ma selvstendig undersgke om selger er hjemmelshaver til eiendommen, at
han har disposisjonsrett over eiendommen og at det ikke foreligger tinglyste
bruksrettigheter som er uforenlige med salg. Det kan for eksempel vise seg at selger er
hjemmelshaver, men at hans foreldre eller familie har full disposisjonsrett over
eiendommen ved en bruksrett, noe som gjagr eiendommen lite attraktiv for en kjeper
som gnsker a bruke eiendommen umiddelbart. Dersom megleren ikke innhenter og
kontrollerer denne typen informasjon, vil det bli betraktet som uaktsomt av megler, og
han vil kunne bli ansvarlig for eventuelle tap som kjgperen padrar seg som falge av

meglerens manglende undersgkelser.

*% Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2)
> Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 153
% Rosén (2008) side 262-263
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Det er viktig a papeke at megleren uoppfordret skal innhente opplysninger som han
enten er palagt & formidle® eller som kjoperen “har grunn til & regne med & f& og som

82 At megleren uoppfordret skal innhente slike

kan fa betydning for avtalen
opplysninger fremgar ikke direkte av ordlyden, men av en naturlig forstaelse av
ordlyden lest i sasmmenheng med kravene til ”god meglerskikk”. Megleren ma ogsa
bruke tilstrekkelig med ressurser til & innhente og kontrollere opplysninger. Det kan
likevel ikke kreves at megleren skal innhente opplysninger som er urimelig
ressurskrevende eller umulig & innhente. Urimelighetsvurderingen ma sees i

sammenheng med hvor viktig informasjonen er for kjaper®.

Megleren ma selv reagere dersom han ser antydninger til fukt, mugg eller lignende ved
besiktigelse av eiendommen, og om ngdvendig ber han kontakte fagkyndige. Han vil
ved slik mistanke ogsa matte informere eventuelle kjgpere om sin mistanke slik at
kjgperen far adgang til & undersgke mistanken. Dersom megleren mistenker at
opplysninger han har fatt av selger ikke stemmer, s3 ma kjgperen kunne ha tiltro til at
megleren handler p& en méte som ivaretar kjoperens interesser®. I henhold til
forarbeidene® kreves det 0gsé at kjgperen ma kunne forvente at megleren som
profesjonell aktgr reagerer pa en adekvat mate dersom han fatter mistanke om at ikke
alle ngdvendige opplysninger blir gitt. Denne plikten gjelder der megleren har en
opplysningsplikt i henhold til eiendomsmeglingsloven 8§ 6-7 (1) for opplysninger som
kjeperen “har grunn til & regne med a fa og som kan fa betydning for avtalen”. Det er
saledes ikke meglerens egne subjektive vurdering som ma legges til grunn, men en
objektiv vurdering av hva som er relevant for kjgperen som inkluderer en subjektiv

vurdering av hva den enkelte kjgper kan regne med a fa.

%1 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2)
%2 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1)
% Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 159
* NOU 1987:14 side 75
® NOU 1987:14 side 75
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5.3 Utarbeide prospekt mv.

5.3.1 Generelle krav

Det er i hovedsak gjennom prospektet at megleren pa forsvarlig mate kan formidle
informasjonen han er palagt a gi til potensielle kjgpere jf. eiendomsmeglerloven § 6-7.
Megleren skal gi kjgperen all den informasjon han kan regne med a fa fra megleren, og
det er lojalt av megleren & gi informasjonen via prospektet, da kjgperen kan fa mulighet
til & undersgke naermere hvilken betydning informasjonen far for han. Megleren skal
utforme prospektet pa en lojal mate, og skal gjennom prospektutformingen ivareta sin
omsorgsplikt overfor kjaper. Prospektet skal derfor utformes presist, slik at ungdvendig

tvil unngas.

Dersom megleren gjennom prospektet ikke overholder sin informasjonsplikt overfor
kjgper, vil dette kunne medfare ansvar for megleren. Et slikt ansvar vil serlig bli aktuelt
dersom megleren gjennom prospektet har prevd a skjule eller vanskeliggjort
informasjon som skulle veert fremsatt direkte og presist i prospektet, som for eksempel
uklarheter rundt rettigheter til bryggeplass eller adkomstvei.

5.3.2 Minimumskrav til prospektet

Kravene til hva et prospekt minimum skal inneholde fremgar av
eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 1-14. Det fremgar klart av ordlyden at det er
minstekrav som fremgar av bestemmelsen, og sett i lys av

eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) ber megleren ogsa inkludere annen relevant
informasjon for potensielle kjgpere i prospektet, da dette vil gi god notoritet og sikre at
man unngar fremtidige tvister. | tillegg vil det i de fleste tilfeller vaere gjennom
prospektet at oppdragsgiveren far formidlet den informasjonen som han er palagt a gi
potensielle kjapere®®. Prospektet bidrar séledes til & oppfylle bide meglerens og
selgerens opplysningsplikt. Eventuelle feil i prospektet vil dermed kunne fare til at
megleren og oppdragsgiverens opplysningsplikt ikke blir overholdt, og saledes danne

grunnlag for ansvar. Det er i denne forbindelse anbefalt av Norges

% Avhendingslova § 3-7
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Eiendomsmeglerforbund®” at megleren skal innhente skriftlig godkjennelse av utkast til
prospekt fra oppdragsgiveren. I henhold til forarbeidene er ’Lovens klare hovedregel er
at en eiendom ikke kan legges ut for salg fer fullstendig salgsoppgave er laget™®®.
Megleren kan dermed ikke droppe a lage prospekt pa eiendommer han selger. Kravene
til hvilken informasjon som skal veere med i prospektet ble bevisst utvidet av lovgiver
ved 2007-loven. Hensynet bak utvidelsen har vert a sikre at forbruker far all relevant
informasjon om eiendommen og at det skal skapes notoritet for & unnga rettstvister.
Ensartede prospekter i henhold til loven gjer det ogsa lettere for kjgpere & sammenligne

eiendommer.

Eiendomsmeglingsloven av 2007 har medfert lovfesting av tidligere ulovfestede krav til
megler, for eksempel at det skal opplyses om adgang til utleie®®. Grunnen til denne
konkrete utvidelsen er at bade langiver og kjeper skal sikres, det uttales i forarbeidene
at "Slike forhold kan vare av stor betydning bade for interessenter og langivere™™.
Hensynet til at mange baserer finansieringen av sine kjgp med utleieinntekter tilsier at

megleren har et serlig hensyn & ivareta, og kodifiseringen er en konsekvens av dette.

Minstekravene til prospektet jf. eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) vil videre bli
gjennomgatt kronologisk etter lovens system, gjennomgangen vil i hovedsak fokusere
pa de punktene der det er narliggende a tenke at det kan bli tvister, i tillegg vil det
drgftes om ytterlig informasjon burde inkluderes i prospektet der dette er

hensiktsmessig.

5.3.2.1 Registerbetegnelse og adresse

Loven stiller krav til at prospekt inneholder ’eiendommens registerbetegnelse og
adresse”’!. Dette innebarer at adressen, gards- og bruksnummer og eventuelle

seksjonsnumre skal oppgis i prospektet. Star boligen pa festet grunn, ma eventuelt

®7 Leerebok i praktisk eiendomsmegling del 1 (2008) side 115
® NOU 2006:1 side 120

% Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 7

“NOU 2006:1 side 121

™ Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 1
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festenummer fremga. Videre ma eiendommens kommune inkluderes, da gards- og

bruksnummeret forteller hvilken eiendom det er i en bestemt kommune.

5.3.2.2 Eierforhold

Prospektet skal ogsé oppgi “eierforhold”?, det vil si at reell eier skal oppgis. Eieren
kan veere en fysisk person, en juridisk person eller et dadsbo. Dersom det er flere som
eier andeler i eiendommen eller eiendommen eies i sameie, ma alle eiere oppgis. Det
kan i enkelte situasjoner veere at reell eier ikke har grunnbokshjemmelen. Dette kan
veere pa grunn av hevd, ekstinksjon eller fordi man har gnsket 4 unnga
tinglysningsgebyr ved en tidligere overfarsel av eiendommen. 1 sa fall burde bade reell
eier og hjemmelsmann oppgis. Norges Eiendomsmeglerforbund antar’ at det ogsa mé
opplyses om hva slags eierform det dreier seg om, for eksempel selveierleilighet,
enebolig, borettslagsbolig eller lignende. Dette har ogsa stette i bestemmelsens ordlyd-

at “eierforhold” inneberer at det skal opplyses om hvordan eierskapet er organisert.

5.3.2.3 Tinglyste forpliktelser

Videre krever loven at prospektet skal inneholde opplysninger om “tinglyste
forpliktelser”™®. Lovkravet gjer her ingen unntak for forpliktelser som ikke vil ha
praktisk eller gkonomisk betydning for potensielle kjgpere, og etter ordlyden skal alle
typer “tinglyste forpliktelser” medtas. Tinglyste forpliktelser kan typisk veere en veirett
eller pengeheftelser som ligger pa eiendommen. Ordlyden taler for at alle
pengeheftelser pd eiendommen skal oppgis, men forarbeidene™ presiserer at man ikke
skal ta med pengeheftelser som vil bli slettet far overtagelse, typisk banklan selgeren

har, men skal innfri. Den innskrenkende tolkningen stattes ogsa av NEF'®.

"2 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 2

" Laerebok i praktisk eiendomsmegling del 1 (2008) side 119
™ Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 3
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Det ma ogsa settes en grense for hvor langt megleren ma ga for a finne tinglyste
forpliktelser. | enkelte tilfeller foreligger det strgkservitutter som man ma til
riksantikvaren for & fa opplyst om. | disse tilfellene ma kravene til opplysninger matte
tilpasses den enkelte eiendom. Dersom eiendommen er attraktiv for utbygging, vil en
strgkservitutt som forbyr alt som ikke er "villamessig bebyggelse” kunne vere av stor
betydning, og megleren ma her etter prinsippene i eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1)
strekke seg s& langt det er rimelig”’ for & finne informasjonen. Dette gjelder spesielt i
omrader der det burde vere kjent for megleren at det foreligger denne typen negative

servitutter.

Det ble drgftet ved lovendringen i 2007 om man skulle innta en plikt for megleren til &
innta “utinglyste forpliktelser” i prospektet’®, departementet la der til grunn at det kunne
bli “uforholdsmessig vanskelig” a fa tak i utinglyste forpliktelser. De mente derfor at det
var bedre at dette kravet om opplysninger ble opprettholdt ved

eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) sin alminnelige plikt om at kjgper skal fa de
opplysninger han “har grunn til & regne med a fa og som kan fa betydning for avtalen”.
Megleren vil likevel ha plikt til & undersgke med selger om det foreligger utinglyste
forpliktelser pa eiendommen. Enkelte utinglyste forpliktelser er apenbare, slik som en
vei som gar over eiendommen og til en nabo. Megleren vil i disse tilfellene matte

undersgke de faktiske forhold og opplyse om sine funn.

53.24 Tilliggende rettigheter

Prospektet skal ogsé inneholde opplysninger om ™tilliggende rettigheter”’. Tilliggende

rettigheter er i forarbeidene angitt som “rettigheter som ligger til eiendommen”®°.

Eksempler pd slike rettigheter kan veere eierens veirett, fiskerett, allmenningsrett eller
bryggerett. Begrunnelsen for kravet er at det ’ikke skal oppsta tvil om hvordan

rettigheten er beskrevet for kjgperen”®..

" NOU 2006:1 side 117
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5.3.25 Grunnarealer

Prospektet skal inneholde opplysninger om “grunnarealer”®. Med grunnarealer menes

tomtestarrelse, og ved sameier vil det vaere sameiets tomtestgrrelse. Opplysningene om

tomtestarrelsen vil typisk fremga av et malebrev som normalt er tinglyst hos Statens
Kartverk, men stagrrelsen kan avvike fra dette dersom det senere har veert
grenseendringer. Tomtestarrelsen kan saerlig veere viktig der det er potensial for
utbygging av tomten, og i de fleste kommuner er utnyttelsesgraden angitt som

prosentsats av tomtens stgrrelse. Arealavvik kan saledes vere av stor betydning for

kjgper, og megleren ma derfor sikre seg at det er riktig areal som blir oppgitt. Ellers kan

hans oppfarsel bli betegnet som uaktsom. I RG 1999 side 273 fra Oslo byrett hadde
megleren ikke innhentet malebrev. Det viste seg at tomtestgrrelsen som var oppgitt til
cirka 2.000 kvm i virkeligheten bare var cirka 1.300 kvm, og meglerens manglende
innhenting av malebrev ferte til at han ble holdt ansvarlig for kjgperens tap,
erstatningen ble satt til det man antok kjgperen ville betalt for eiendommen dersom

riktige opplysninger hadde blitt gitt.

5.3.2.6 Arealer, alder og byggemate

Det er ikke bare grunnarealer som skal opplyses om i prospektet, det kreves ogsa at
“bebyggelsens arealer og angivelse av alder og byggemate” oppgis®. Bebyggelsens
arealer skal oppmales i henhold til NS 3940%, og oppgis i P-rom og BRA. P-rom er
boligens primarareal for oppholdsrom, uten utvendige vegger. BRA er boligens
bruksareal og utgjer alt areal innenfor de utvendige vegger. Bade BRA og P-rom bar
fremga i prospektet, men det er som regel en takstmann som maler opp arealet.
Megleren har likevel plikt til & sgrge for at det ikke er grove feil ved oppmalingen, og
kan bli ansvarlig dersom det er stgrre avvik han burde ha oppdaget. Av

arealsviktdommen® gér det frem at et avvik pé 8,9 prosent utgjer en mangel.

82 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 5
8 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 6
8 Ot.prp.nr.59 (1988-1989) side 43
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Angivelse av bebyggelsens alder og byggemate innebzrer at byggear skal innkluderes
og at alderen pa tilbygg oppgis. Normalt vil ogsa eventuelle restaureringer eller store
ombygginger matte oppgis. Kravet til & oppgi byggear inneberer at potensielle kjgpere
vil kunne sette seg inn i hvilke byggekrav som gjaldt pa byggetiden, og séaledes tilpasse
sine forventninger i henhold til disse kravene. At byggemate skal angis innebzrer at
man ma oppgi om bygget er av tre eller mur/betong, dette vil som regel veere synlig for
kjgper. Mest relevant er det a fa oppgitt hvordan etasjeskiller det er i gamle murbygg.
Her er ofte yttervegger i mur, mens etasjeskillene er av tre. At etasjeskillene er i tre vil
veere et forhold som kan ha verdibetydning for en eiendom, serlig gjelder dette i hgye

etasjer, der treskiller vil utgjagre en brannrisiko.

5.3.2.7 Utleieadgang

Det stilles ogsa krav til at prospektet skal opplyse om “eventuell adgang til utleie av
eiendommen eller deler av denne til boligformal”®. Adgangen til utleie av hele eller
deler av boligen er viktig for mange. For det farste er det mange borettslag og sameier
som har begrensninger i utleieadgangen gjennom sine vedtekter. Videre er det ogsa
meget praktisk a fa avklart om en del av boligen kan leies ut som hybel eller som en
separat enhet. Ordlyden i bestemmelsen innebzrer at eventuell adgang til utleie” skal
fremga, det er her siktet til at eiendommen oppfyller de offentligrettslige kravene for
utleie®’. Kravet til at det ma opplyses om adgang til utleie er nytt ved 2007-loven, og
innebeerer til en viss grad en skjerping av meglerens ansvar. Rettspraksis har vist at
megler har unngatt ansvar pa grunn av rettsvillfarelse for kravene for utleie®. | dommen
ble det uttalt at det gjelder et strengt, ulovfestet uaktsomhetsansvar for
profesjonsutgvere”, men at reglene i det konkrete tilfellet var ’noe perifere i forhold til
de omradene eiendomsmeglere og takstmenn er ment & beherske”. Megleren var derfor
ikke & bebreide for rettsvillfarelsen. | dag er det tvilsomt om dommens resultat ville blitt

det samme, siden kravene til at megleren skal kontrollere at offentlige krav er godkjent

8 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 7
87 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 160
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for utleie er skjerpet. Det fremgar klart av forarbeidene at “’salgsoppgaven skal
inneholde opplysninger om eiendommen eller deler av eiendommen oppfyller
offentligrettslige krav til utleieenheter”’®. Megleren har sledes fatt et strengere krav til
a undersgke om utleiemuligheter er offentlig godkjente, og reglenes sentrale betydning
og klare plassering i loven innebeerer at det na vil vare vanskeligere a bli hart med
unnskyldelig rettsvillfarelse. Lovens krav til godkjente utleiedeler gjelder bare for
boligformal, og saledes vil utleie til nering matte behandles med en noe snillere norm

dersom det viser seg at offentlige krav ikke er oppfylt.

5.3.2.8 Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse

Loven stiller ogsa krav til at prospektet skal inneholde opplysninger om “ferdigattest
eller midlertidig brukstillatelse”*®. Megleren ma séledes kontakte kommunen og
undersgke om det er utstedt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for
eiendommen®. Det presiseres likevel i forarbeidene at megleren ikke skal kontrollere
om bygningen faktisk er i samsvar med ferdigattesten eller brukstillatelsen, men
megleren ber si fra ved &penbare misforhold%?. Megleren har saledes bare plikt til &
undersgke om de offentlige godkjennelsene foreligger, ikke om byggets tekniske

tilstand samsvarer med godkjennelsen.

5.3.29 Ligningsverdi og offentlige avgifter

Prospektet skal ogsd inneholde eiendommens “ligningsverdi og offentlige avgifter”*®,

Ligningsverdien pé& eiendommen er av betydning for eierens utlignede skatt™.
Ligningsverdi vil megleren som oftest kunne fa av selger, men dersom han ikke far vite
ligningsverdien av selger ma han finne den gjennom ligningskontoret eller kommunen.

Offentlige avgifter som det skal opplyses om er “avfallsgebyr, feieavgift og arsavgift for

8 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) side 160

% Ejendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 8
*L NOU 2006:1 side 122

%2 NOU 2006:1 side 122

% Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 9
% Ot.prp.nr.59 (1988-1989) side 43
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5995

vann og avlgp”™, og starrelsen pa disse vil megleren fa ved a henvende seg til

kommunen.

5.3.2.10 Endelige offentlige planer og konsesjonsplikt

Prospektet skal ogsa inneholde forholdet til endelige offentlige planer, konsesjonsplikt
og odelsrett™®. Dette innebarer at det gjelder en absolutt plikt til & inkludere endelige
offentlige planer i prospektet. Det ble ved lovendringen i 2007 vurdert om ogsa planer
som ikke er endelige burde inkluderes, men det ble antatt at dette ikke var ngdvendig da
dette "bar reguleres av den generelle regelen om meglers opplysningsplikt™®’. Det vil
saledes avhenge av hvor stor betydning den foreslatte planen vil ha for eiendommen om
den skal opplyses om eller ikke. Man vil ogsa matte vurdere hvor stor sannsynlighet det
er for vedtagelse. Konsesjonsplikt og odelsrett vil ogsa vere av stor betydning for
Kjgperen, og det kreves derfor at megleren skal oppgi informasjon om disse forhold i
prospektet. Opplysninger om konsesjonskrav og eventuell boplikt kan veere relevant
dersom noen skal kjgpe fritidsholig i et omrade der boplikt kan gjgre at eiendommen

ikke kan brukes som fritidsbolig.

5.3.2.11 Faste lgpende kostnader

Loven krever ogsa at en “spesifikasjon over faste lapende kostnader”®

skal gis i
prospektet. Hva som er “faste lgpende kostnader” ma avgjores etter en konkret
vurdering, i henhold til ordlyden er det naturlig & ta med alle faste kostnader som
oppstar regelmessig. Slike kostnader vil kunne veaere manedlige felleskostnader. I slike
kostnader vil typisk trappevask og kabel-tv kunne inngd. Spesifikasjonskravet
innebarer at det ma oppgis konkret hva som inngar i kostnadene. Ved salg av
eneboliger vil det derimot vaere fa faste kostnader som ikke er offentlige avgifter jf.
eiendomsmeglingsloven 6-7 (2) nr. 9, og bestemmelsen vil séledes ha mindre betydning

for eneboliger.

% Ot.prp.nr.59 (1988-1989) side 43
% Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 10
* NOU 2006:1 side 121

% Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 11
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5.3.2.12 Totalkostnad

Loven krever ogsa at dersom “kjgpesum er fastsatt, totalkostnad som omfatter andel av
fellesgjeld, alle gebyrer, avgifter og svrige kostnader”®®. Bestemmelsen er inntatt i
loven for at kjgperen skal vite totalsummen- inkludert alle omkostninger og
dokumentavgift- som han ma betale for a overta eiendommen. Dette for at kjgperen
lettere skal kunne beregne hva han kan gi for eiendommen. Dersom det ikke er fastpris
pa eiendommen, vil forholdet bli regulert av eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 13.
Etter denne bestemmelsen vil en utregning av alle kostnadene som er basert pa et
overslag pa prisantydning veere tilstrekkelig™®, slik at kjeperen far noe & ta

utgangspunkt i. Hensynet til kjgperen vil ved dette bli ivaretatt.

5.3.2.13 Totalkostnad ved prisantydning

Med samme begrunnelse som i punktet over, kreves en totalsum basert pa ’en samlet
oppstilling som omfatter prisantydning°* dersom det ikke er noen fastsatt pris pa

boligen, men bare foreligger en prisantydning.

5.3.2.14 Meglers vederlag

| alle tilfeller er det na palagt for megleren & oppgi ”hva som er avtalt som meglers

vederlag, jf. § 7-21%2

. Finanstilsynet krever at det skal opplyses om bade
vederlagsform og sats/belgp *%. Dette innebzrer at megleren ma oppgi om det er
provisjon, fastpris eller timespris som benyttes i hvert enkelt tilfelle, og hvilket belap

han far utbetalt.

% Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 12
190 Ot prp.nr.16 (2006-2007) side 160

191 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 13
192 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 14
103 Rundskriv, 34/2007 punkt 9.3
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5.3.3 Seerlig om borettslag mv.

Oppgavens avgrensning mot salg av borettslagsleiligheter gjar at
eiendomsmeglingsloven 8 6-7 (3), som setter enkelte andre krav til prospektet ved salg
av borettslagsleiligheter, ikke behandles. Det kan likevel bemerkes at enkelte av reglene
for borettslagsandeler ogsa kommer til anvendelse ved salg av sameieandeler eller
eierseksjoner jf. eiendomsmeglingsloven § 6-7 (4) og (5). Det er saledes mer spesifikke
krav til hva som skal fremga ved salg av leiligheter enn ved salg av eneboliger og annen
eiendom. Grunnen til dette er at det primaert er ved leiligheter problemstillinger rundt

fellesgjeld og faste kostnader dukker opp.

5.3.4 Seerlige forhold ved eiendommen

En problemstilling er hva slags forhold megleren ma informere kjgperen om.
Spersmalet kan reise seg dersom det nylig har skjedd et naturlig dedsfall i boligen. For
at saker av denne karakter skal vaere en mangel ma de i henhold til avhendingslova § 3-
7 vaere et “omstende ved eiendomen som seljaren kjente eller matte kjenne til, og som
kjgparen hadde grunn til & rekne med & f&”. Det ble i henhold til denne bestemmelsen
avgjort at et bestialsk trippeldrap var et slikt “omstende” ved eiendommen'®* som
kjgperen skulle opplyses om. Derimot er det stor forskjell mellom et bestialsk
trippeldrap og et alminnelig dedsfall. Det er ikke unormalt at mennesker dgr i sitt hjem,
og dette skjer i betydelige antall hvert ar. | 2010 var det 6.214 registrerte

hjemmedgdsfall i Norge'®®

. En naturlig forstdelse av “omstende” tilsier at dette ma vaere
noe spesielt for eiendommen, et alminnelig hjemmedgdsfall hvor personen der pa
naturlig mate vil ikke vaere et slikt "omstende” etter en naturlig spréklig forstaelse.
Lagmannsretten'® har ved tolkning av ordet lagt il grunn at “det er et omstende” ved
en eiendom som Kjgper har grunn til & regne med a fa opplyst at det er blitt begatt et sa
vidt dramatisk og mye omtalt trippeldrap pa tre sgstre, den ene bare 13 ar gammel, kun

noe over to ar far salget. Det vil ta en god stund far en slik bolig i nabolaget ikke lenger

104 ) B-2010-53470
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forbindes med hendelsen, selv om minnet om hendelsen nok raskere vil blekne dersom
eiendommen som her i en mellomperiode har hatt ny eier. Opplysningsplikten bgr i
denne situasjonen verne om kjgpers mulighet til & oppna trivsel og ro i sin nye bolig
ogsa pa et folelsesmessig plan. ”Lagmannsretten kan ikke se at hensynet til privatlivets
fred tilsier at det ikke foreligger noen opplysningsplikt i denne saken. Det bemerkes at
hensynet til privatlivets fred imidlertid kan tilsi forsiktighet ved valg av framgangsmate
nar opplysningen gis™'%’ Uttalelsen til lagmannsretten taler for at man ma opplyse om et
bestialsk trippeldrap, men gir ogsa uttrykk for at man ikke ma opplyse om det til evig
tid og at hvor dramatisk et drap er kan ha betydning for opplysningsplikten. Det er
likevel viktig & merke seg at lagmannsrettens uttalelser gjelder selgers opplysningsplikt
og ikke meglerens, men opplysningsplikten vil vere tilneermet sammenfallende dersom
megleren sitter med de samme opplysningene som selger. Uttalelsene gir ogsa uttrykk
for at det er en Kklar grense for hva som er et “omstende” som man ma opplyse om, og
dette taler for at mer normale hendelser, slik som et naturlig dedsfall, faller utenfor

opplysningsplikten.

Det kan ogsa tenkes at det er enkelte naboforhold megleren ma opplyse om i prospektet.
I lagmannsrettens dom LB-2001-1424, som ikke gikk pa megleransvar, men som var en
tvist mellom kjaper og selger, hadde selger hatt et konfliktfylt forhold til naboen.
Kjeper fikk ogsa et konfliktfylt forhold til den samme nabo. Lagmannsretten uttalte der
at “Etter lagmannsrettens oppfatning kan unnlatelse av a opplyse mulige kjgpere om
konfliktforhold i forhold til nabo i serlige tilfeller innebaere mangel. At det generelt sett
er darlig forhold mellom naboer, og at dette av og til kommer til uttrykk ved hissig og
haylytt opptreden, kan ikke veere nok til at selgeren har opplysningsplikt om forholdet.
Sparsmalet om unnlatelse av a gi opplysninger om darlige naboforhold innebeerer
mangel ma avgjeres ved en konkret vurdering”. Selv om uttalelsen her gjelder mellom
selger og kjgper og ikke mellom megler og kjgper, taler meglerens opplysningsplikt'®®

og “god meglerskikk™'% for at den samme vurderingen mé legges til grunn mellom

1971 B-2010-53470
1% Ejendomsmeglingsloven § 6-3 (2)

199 Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)
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megler og kjagper. Dette underbygges ogsa av at selgeren blir identifisert med megleren

jf. avhendingslova § 3-8 (1).

Meglerens opplysningsplikt innebzrer at megleren ma undersgke eiendommen pa
tilfredsstillende mate, og at han gjennom prospektet ma papeke eventuelle mangler han
finner. Det stilles ikke krav om at megleren skal vaere bygningskyndig”**°. Likevel ma
megleren gi relevante opplysninger han kjenner til gjennom prospektet og pa annen
tilfredsstillende mate frem til eiendommen er overfert. Ved Reklamasjonsnemda for
Eiendomsmeglingstjenester sin avgjgrelse nr. 113 i 2007 (113/07) hadde megleren etter
budrunden, men far kontraktsinngaelse, hatt en samtale med styreleder i sameiet
megleren hadde solgt en leilighet i, “og av den samtalen ma det ha fremgatt at det var
grunn til & trekke i tvil om seksjonen var i den stand som kjgperen (klageren) hadde
grunn til & forvente. Reklamasjonsnemda finner grunn til & rette kritikk mot innklagede
for ikke & ha bragt videre til kjgperen det som ble sagt i telefonsamtalen”.
Reklamasjonsnemda slo etter dette fast at megleren “har opptradt i strid med god
meglerskikk” og at han skulle ha informert kjgperen om at det var grunn til 3 anta at
eiendommen var i darligere stand enn det kjgperen hadde grunn til a regne med, og enn
det som fremgikk av prospektet. Avgjarelsen underbygger at megleren skal opptre
uavhengig av partene og formidle all informasjon han far om boligen, selv om

informasjonen ikke kommer fra selger.

5.3.5 Mangler ved prospektet

Konsekvensen dersom prospektet ikke inneholder den informasjon som loven krever, er
ikke at bruddet umiddelbart farer til noen sanksjon overfor megler. Dersom den
lovpalagte informasjonen gis pa annen forsvarlig mate, for eksempel ved at megleren
kontakter alle pa interesselisten fgr budgivningen starter, kan kravene til meglerens
opplysningsplikt likevel veaere oppfylt. Dersom megleren ikke har oppgitt de
opplysningene som han er palagt, sa vil megleren ha bevisbyrden for at informasjonen
faktisk ble gitt til kjgperen. Megleren ma i sa fall bevise at informasjonen ble gitt og at

han séledes ikke bret kravene til ”god meglerskikk”. Dersom han ikke overholdt

110 NOU 1987:14 side 65
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kravene til ”god meglerskikk” ved utformingen av prospektet, vil man matte vurdere
hvilken betydning dette har hatt for kjgper. Dersom den manglende informasjonen har
medfart at kjgperen har padratt seg et tap som ikke ville oppstatt dersom prospektet var
utarbeidet etter kravene til ”god meglerskikk™, vil megleren etter en konkret vurdering

kunne bli ansvarlig overfor kjgperen.

5.4 Sikringsobligasjon

For & sikre kjoperens rettigheter i henhold til “god meglerskikk”**! skal megleren
tinglyse en sikringsobligasjon pa eiendommen som skal overdras fra selger til kjgper.
Uten at sikringsobligasjon blir tinglyst vil meglerens forsikring normalt ikke gi dekning.
Sikringsobligasjon er en gjort obligasjon med en uradighetserkering til fordel for
megler, og som regel et pantsettelsesbelgp som minst tilsvarer forventet kjgpesum.
Sikringsobligasjonen gjer at selger ikke kan pantsette eiendommen ytterligere. Det er
viktig at megleren tinglyser sikringsobligasjonen. Dersom dette ikke gjares, vil selgeren
kunne gi andre kreditorer nye rettigheter i eiendommen, og han kan selge eiendommen
pa nytt, et sdkalt dobbeltsalg. Normalt vil megleren besgrge tinglysning av
sikringsobligasjonen allerede nar han far salgsoppdraget. Ved a tinglyse
sikringsobligasjonen vil megleren sikre at han har full radighet over eiendommen, og
selgeren kan ikke selge eiendommen bak ryggen hans. Dersom det ikke tinglyses
sikringsobligasjon og selgeren gjer et dobbeltsalg, vil megleren kunne komme i ansvar
overfor kjgper, som ikke far utnyttet eventuelle merverdier i eiendommen til for

eksempel utbygging av flere enheter.

Sikringsobligasjonen gjgr at megler kan slette heftelser pa eiendommen far den blir
overfart til kjgper, den sikrer saledes at megleren kan overfgre en ubeheftet eiendom til
kjgperen. Sikringsobligasjonen gjgr ogsa at megleren kan sikre kjgperens

bankforbindelser den sikkerhetsprioritet han har innestatt for.

11 Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)
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6 Salgsprosessen

6.1 Innledning

Kapittelet tar for seg salgsprosessen fra markedsfaringen av boligen starter i det apne
markedet, frem til budet er akseptert og kontrakten er signert. Kravene til visning og
budrunde behandles, samt drgftelse av nar det er inngatt bindende avtale mellom
partene. Det fokuseres ogsa pa viktigheten av at megleren gir korrekte opplysninger, og
at alle relevante avtalevilkar tas inn i kjgpekontrakten. Kapittelet her er lagt opp ut fra et
normaltilfelle, og det kan i praksis forekomme adskillige avvik fra dette.

6.2 Markedsfaring

Ved markedsfaring av eiendommen ma megleren forholde seg til reglene i
markedsferingsloven jf. markedsferingsloven § 1. | henhold til markedsferingsloven

skal*?

alle faktiske forhold som fremsettes i markedsfgringen kunne dokumenteres.
Dette innebzrer at megleren ikke star fritt til & skrive hva han vil i annonser for

eiendommen, han ma kunne dokumentere informasjonen. Megleren kan derfor ikke
skrive at eiendommen er solrik dersom den ligger i ”skyggenes dal” og bare har sol

noen timer midt pa dagen.

Megleren har en lojalitetsplikt overfor oppdragsgiveren, men skal gi bade kjgper og
selger rad som er av betydning for handelen'**. R&dgivningspliktene ved markedsfering
av boligen ma sees i lys av at megleren skal jobbe for & oppna best mulig pris for
objektet for oppdragsgiveren''*. Dette innebarer at megleren skal bruke sin kompetanse
om markedet og markedsfering i markedet slik at oppdragsgiveren oppnar en best mulig
pris. Han skal derfor gi selgeren de rad han mener farer til hgyest pris. Megleren ma
ogsa vurdere hvor mye ressurser som er lgnnsomt & benytte pa markedsfering, og hvilke
medier som er hensiktsmessige a benytte. Megleren ma saledes gjgre en kost/nytte-
vurdering av hvordan markedsfgringen for det enkelte salgsobjekt skal legges opp.

12 Markedsfaringsloven § 3
13 Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2)
1 NOU 1987:14 side 64
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Hvilke markedsfgringskanaler som skal benyttes ma vurderes konkret, og det er her
meglerens oppgave a radgi oppdragsgiveren med tanke pa hva som er mest
hensiktsmessig i det konkrete tilfelle. Vanlige markedsferingskanaler i dag er finn.no og

populzre aviser pa stedet der eiendommen ligger.

Verken eiendomsmeglingsloven eller markedsfaringsloven setter krav til hva som skal
vaere med i en boligannonse. Av forarbeidene fremgar det at meglerens krav til
noytralitet ikke er "til hinder for at megler sgker a trekke frem positive sider ved
eiendommen”**®>. Megleren kan séledes trekke frem eiendommens positive sider ved

annonsering, uten a legge samme vekt pa negative elementer.

Bransjenormen’'® som er farende for innholdet i “god meglerskikk™ stiller krav til
markedsfaringen. Bransjenormen anbefaler at areal skal oppgis ved annonsering, og
krever i sa fall at bade P-rom- og BRA-areal oppgis i henhold til NS 3940.
Bransjenormen krever ogsa at prisen skal oppgis, og da den totale prisen inkludert
omkostninger ved salg til prisantydning. Dersom eiendommen har fellesgjeld, skal

fellesgjelden samt manedlige kostnader oppgis spesifikt.

Megleren har heller ikke adgang til & benytte “lokkepriser”. Det fremgar i

17 at "Det er i strid med markedsfaringsloven spesielt og god meglerskikk

forarbeidene
generelt at megleren gar ut med en pris som bevisst er satt feil”. Megleren skal saledes

tilstrebe a beregne antatt markedsverdi og avertere eiendommen til denne prisen.

Dersom megleren gir rad til oppdragsgiveren om & annonsere pa spesielle steder og
dette viser seg helt nyttelgst, sd ma man vurdere om radet har veert forsvarlig i henhold
til “god meglerskikk™**®, og dersom konklusjonen blir at rédet var uegnet, vil dette
kunne medfgre at megleren kan bli holdt ansvarlig for kostnadene til denne annonsen.

> NOU 2006:1 side 115
18| mrebok i praktisk eiendomsmegling del 1 (2008) side 134
NOU 2006:1 side 115
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Megleren har saledes en plikt til a bruke sin bransjekunnskap og erfaring til a gi rad om
hvordan oppdragsgiveren mest effektivt skal oppna en hgyest mulig pris for sin

eiendom.

6.3 Visning

| utgangspunktet er det ingen krav til at det skal holdes visning fer salg av bolig.
Dersom det holdes visning vil megleren plikte & avholde visningen pa forsvarlig vis i
henhold til de alminnelige reglene om ”god meglerskikk og omsorgsplikten overfor

selger og kjaper.

Megler har adgang til & bruke medhjelper under visningen''®, og trenger séledes ikke &
mgate opp personlig. Megleren vil likevel bli identifisert med sin medhjelper gjennom
det alminnelige kontraktshjelperansvaret. Dersom megleren skal bruke en medhjelper til

a avvikle visningen, ma dette skije etter avtale med oppdragsgiveren.

Meglerens ansvar ved visningen kan deles opp i ansvaret overfor selger og ansvaret
overfor interessenter og den endelige kjgper. Meglerens plikter overfor selger er i

129 5m hvordan det er hensiktsmessig & g& frem med

hovedsak radgivningsplikter
visningen for at man skal oppna en hgyest mulig salgspris. Megleren skal gi praktiske
rad som a rydde og vaske boligen for at den skal ta seg best mulig ut, men det viktigste
megleren gir rad om er tidspunktet for visningen og hvordan visningen skal
markedsfares, slik at flest mulig personer kommer pa visningen, da dette normalt fgrer

til hgyest pris.

Meglers plikter overfor interessenter og kjgper er mer omfattende ved visningen.

Megleren har opplysningsplikt'?

overfor kjgper og interessenter. Deler av denne
opplysningsplikten vil megleren matte oppfylle allerede pa visningen, mens andre

opplysninger vil det vaere mer hensiktsmessig & komme med etter visning.

119 Eiendomsmeglingsforskriften § 6-1 (2) bokstav ¢
120 Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2)

121 3. eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2) jf. eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)

40



Pa visningen vil megleren matte papeke eventuelle feil og mangler han har oppdaget
ved sin undersgkelse av eiendommen, og han ma ogsa svare pa spgrsmal fra
interessentene. Dersom megleren far spgrsmal han ikke kan svare pa eller som han er
usikker pa, vil han matte henvise interessenten til a fa spgrsmalet undersgkt av en

79122’ 0

bygningskyndig. Man kan ikke forlange at megleren skal veere bygningskyndig g

meglerens plikt vil “vaere begrenset til & peke pa de vansker han ser eller bar se, og

eventuelt henvise til andre radgivere™?.

Megleren vil veere ansvarlig for de opplysninger han gir under visningen, og selgeren
blir identifisert med de opplysningene megleren gir*?*, da meglerens informasjon pa
visning vil vaere en opplysning som gis ved markedsfering pa vegene av selger. Gir
megleren gale opplysninger pa visning som er av betydning for en senere avtale, vil
megleren veere ansvarlig for dette, sa fremt han ikke far rettet opplysningene for
bindende avtale inngas. Megleren ma saledes passe pa a gi korrekte opplysninger pa
visningen, og han ma ikke holde tilbake informasjon som kan veere av betydning for

125 Megleren kan likevel trekke frem positive sider ved eiendommen, men ma

handelen
passe pa a overholde sin opplysningsplikt. Enkelte opplysninger er uhensiktsmessige a
gi pa en visning. Det kan veere mer hensiktsmessig a gi disse opplysningene etter at det

er lagt inn bud, men fgr man binder budgiver.

6.4 Budrunde

Loven stiller ingen konkrete krav til hvordan budrunden skal avholdes. Lovgiver har i
eiendomsmeglingsloven § 6-10 gitt departementet hjemmel til & fastsette forskrifter om
budgivning og innsyn i opplysninger om bud og budgivere. Finansdepartementet har
gitt eiendomsmeglingsforskriften der meglerens plikter ved budgivningen er regulert i
forskriftens § 6-3.

122 NOU 1987:14 side 65
122 NOU 1987:14 side 65
124 Avhendingslova § 3-8 (1)

125 Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2)
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Dersom megleren har fatt ny informasjon angaende boligen mellom visningstidspunktet
og budgivningen, ma megleren formidle denne nye informasjonen pa forsvarlig vis til
budgiver. Enkelte typer informasjon kan veere relevant for noen, men ikke for andre, for
eksempel vil informasjon om at naboen er en rasist primart veere interessant for de som
tilhgrer den gruppen naboen sin vrede gar utover. Meglerens opplysningsplikt gjelder
like fullt jf. eiendomsmeglingsloven § 6-3 (2), og budgiver har krav pa all informasjon

av betydning.

Megleren skal legge til rette for at budrunden blir avholdt pa forsvarlig mate'?®. I dette
ligger det at han skal oppfordre oppdragsgiveren til & ikke motta bud direkte fra

127

budgiver, men at de skal henvise til megler*". Megleren skal ogsa sgke og oppna at alle

128 og anbefale budgiver & gi en slik frist, slik

bud som kommer inn har tilstrekkelig frist
at budene kan behandles pa tilfredsstillende mate. Megleren skal ogsa informere
interessenter, budgivere og selger om bud og forbehold i budene, og “bista ved

vurdering av bud”*?°,

Megleren skal hjelpe oppdragsgiveren med & vurdere bud, og skal i henhold til “god
meglerskikk**° r&dgi oppdragsgiveren i hvordan det er strategisk & g& frem i en
budrunde, og hvilke bud han skal akseptere. Megleren skal dog ikke videreformidle bud
i forbrukerforhold med akseptfrist far kl 12.00 farste ordinere virkedag etter siste

131 V/ed vurderingen av hvilket bud selgeren skal akseptere vil ikke bare den

visning
hgyeste prisen veere avgjerende ved meglers vurdering. Han ma vurdere forskjellige
bud mot hverandre og vurdere forbehold i bud og hvilken betydning forbeholdene har
for selger. Det er viktig at megleren videreformidler eventuelle forbehold i bud, fordi
forbeholdet kan ha stor betydning for selger, og megler kan bli ansvarlig dersom han
ikke formidler viktige forbehold. I tillegg skal megler normalt kontrollere budgivers

finansiering. Hayesterett har i et obiter dictum i Rt 1993 side 156 pa side 160 uttalt at |

126 Ejendomsmeglingsforskriften § 6-3 (1)
127 Ejendomsmeglingsforskriften § 6-3 (1)
128 Eiendomsmeglingsforskriften § 6-3 (2)
129 Eiendomsmeglingsforskriften § 6-3 (2)
130 Ejendomsmeglingsloven § 6-3 (1)

3! Eiendomsmeglingsforskriften § 6-3 (3)
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juridisk teori er det gitt uttrykk for at megleren ikke har en alminnelig
undersgkelsesplikt, men at han, hvis det kan veare grunn til a tvile pa kjgperens
betalingsevne, enten ma iverksette naermere undersekelser eller i hvert fall gjere
selgeren kjent med den tvil som foreligger. Dette synes & angi en rimelig avgrensning
av meglerens plikter.” Disse uttalelsene synes i teorien som oppsummerer
rettskildebildet'*?, & delvis vere forlatt, til fordel for en strengere norm, som blant annet
stgttes av Reklamasjonsnemndas praksis. Dette innebarer at megleren normalt skal

kontrollere kjgperens finansiering.

Megleren skal gjennom hele budprosessen fare budjournal, og budjournalen ”skal gis til
kigper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel har kommet i stand”**. Andre
budgivere kan ogsa f& den utlevert**. Budjournalen skal utleveres for at partene skal se
at megleren har opptradt pa forsvarlig mate, og for at de skal kunne vurdere om de har
fatt tilstrekkelig informasjon om bud som er blitt inngitt. Det fremgar av
lagmannsrettens dom LB-2010-132429 at en manglende eller gal fering av budjournal
ikke skal legges til grunn uprgvd, budjournalen har saledes ikke positiv troverdighet.
Om megleren gjar feil i budjournalen, farer dette derfor ikke umiddelbart til ansvar for
megleren, men det ma gjeres en konkret vurdering av hva som faktisk har skjedd.

6.5 Aksept

Verken eiendomsmeglingsloven eller avhendingslova har egne bestemmelser som
regulerer hva som skal anses som tilbud og aksept ved omsetning av eiendom. Det er
derfor de alminnelige reglene i avtaleloven som kommer til anvendelse og regulerer nar
bindende avtale er kommet i stand ved salg av fast eiendom. Selv om det er avtaleloven
som regulerer aksepttidspunktet, vil megleren likevel matte forholde seg til
budgivningsreglene. Megleren blir ikke selv bundet ved sin formidling av bud mellom
budgiver og selger, og han har ikke kompetanse til & akseptere bud pa vegene av selger

eller forhgye budet eller utvide akseptfristen pa vegene av budgiver.

132 Rosén (2008) side 348
133 Eiendomsmeglingsforskriften § 6-4 (1)
3% Eiendomsmeglingsforskriften § 6-4 (2)
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Meglerens oppgave er a formidle budgiverens tilbud til selgeren og formidle selgerens
aksept eller avslag til budgiveren. Meglerens rolle som mellommann innebarer at han
ma formidle bud til selger pa en sann mate at selger rekker & vurdere budet far
akseptfristen gar ut. Dersom aksepten ikke kommer frem til budgiver for akseptfristen
er ute, vil budgiveren ikke vaere bundet av sitt bud, og aksepten vil ikke veere bindende

135 Megleren ma pa forsvarlig mate formidle bud og aksept, til

for budgiveren
henholdsvis selger og budgiver, fer budfristen gar ut. Forsgmmelse av denne plikten
kan veere ansvarsgrunnlag dersom forsgmmelsen medfarer tap. Dersom aksepten
kommer frem til budgiver etter at budfristen har gatt ut, vil den anses som et nytt
tilbud™®. Med mindre selger gar ut fra at aksepten kom frem rettidig og at budgiver ma
forsta dette, dersom han i en slik situasjon vil forbli ubundet ma han gi beskjed om dette
til selger uten ugrunnet opphold*®’. For megleren er det viktig & kjenne til og informere
bade selger og budgiver om reglene. Dersom megleren ikke gjgr oppmerksom pa dette,
vil det kunne medfgre at budgiver blir bundet av et bud han har trodd er utlgpt og
avslatt, og det kan fere til at han legger inn nye bud pa andre eiendommer og kommer i
en dobbeltkjgpssituasjon. Dersom megleren kan klandres for at budgiveren havner i en

dobbeltkjgpssituasjon, kan han bli erstatningsansvarlig for tap budgiveren lider.

Videre ma det veere samsvar mellom budet budgiveren gir og selgerens aksept.
Konsekvensene av at det ikke er samsvar mellom bud og aksept vil kunne fare til at
aksepten blir ansett som avslag, og som et motbud til budgiver, eller lettere sagt som et
avslag med nytt tilbud*®®, Dersom budgiver forstar at selger mener det er samsvar
mellom budet og aksepten, og ikke sier ifra innen rimelig tid om at han mener det ikke
samsvar, sa vil han likevel kunne bli bundet til akseptvilkarene*. For megleren kan det
fa store konsekvenser dersom han ikke papeker overfor selger at det ikke er samsvar
mellom selgers aksept og budet han har akseptert. Dette kan i ytterste fall fore til at

135 Avtaleloven § 2

138 Avtaleloven § 4 (1)
137 Avtaleloven § 4 (2)
138 Avtaleloven § 6 (1)
139 Avtaleloven § 6 (2)
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budgiver ikke lenger er bundet av budet'*°

, 0g megleren kan bli ansvarlig for det tap
selger matte lide som falge av at megleren ikke gjorde selgeren oppmerksom pa det

manglende samsvar, og hvilke konsekvenser dette kan fa.

Megleren ma ogsa vaere klar pa om budgiver kan bli fri fra sitt bud, for en eventuell
akseptfrist gar ut. Det er flere potensielle muligheter som kan gjgre at budgiver fristilles
far utlgpet av hans akseptfrist. Blir han for eksempel fri fra sitt bud nar det kommer inn
hgyere bud? Blir han det nar selger har akseptert et annet bud? Eller fristilles han nar
han far beskjed om at budet er for lavt? Utgangspunktet er at budet er bindende frem til

akseptfristen er ute**".

Det er klart at budgiver ikke automatisk blir fristilt av den enkle grunn at det kommer
hayere bud. Dette rokker ikke ved budgiverens eget bud, og selgeren er fri til selv &
velge hvilket bud han vil akseptere. Det kan foreligge flere forhold som gjar at selgeren
ikke alltid velger det hgyeste budet. Forbehold av forskjellige slag kan spille inn, eller
det kan vere at selgeren vil selge til den budgiver han liker best eller en

smabarnsfamilie. Budgiver ma hele tiden forholde seg til sin egen akseptfrist**2.

Dersom megleren gir budgiver beskjed om at selger har akseptert et annet bud eller
budgiveren far denne informasjonen pa annen mate, vil dette innebzre et avslag av hans
bud**. Det vil vare lojalt av megler & gi budgiver beskjed om at hans bud er avslatt,

slik at budgiveren kan delta i andre budrunder.

Et starre tvilsspgrsmal reiser seg nar megleren meddeler budgiver at budet er for lavt.
Her ma megleren formulere seg presist, og det vil bero pa en tolkning av
tilbakemeldingen om budet er avslatt eller om budet fremdeles star, men at budgiver
oppfordres til & inngi et nytt og hgyere bud. Megleren ma veere meget forsiktig med sine

uttalelser for at budet som er avgitt ikke gar tapt, og ma klart fa frem at budet ikke er

140 Avtaleloven § 6 (1)
141 Avtaleloven § 5
142 Avtaleloven § 5

143 Oppfatningen deles ogsé av Bergséker (2009) side 61
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avslatt, men at budgiveren likevel oppfordres til & gi hgyere bud. Dersom megleren ikke
formulerer seg tilstrekkelig presist i en slik situasjon, kan han risikere a avsla et bud
selgeren ikke har avslatt, og megleren kan da bli stilt ansvarlig for sin forsemmelse. Det
vil matte bero pa en alminnelig avtalerettslig tolkning hvorvidt megleren avslar budet

pa vegne av selger eller om han kun oppfordrer budgiver til 8 komme med hgyere bud.

At det kan inngds muntlig avtale om kjgp av fast eiendom er na fastslatt i
avhendingslova § 1-3, der det uttales at ”Avtale om avhending av fast eigedom kan
gjerast skriftleg eller munnleg”, og bestemmelsen ma suppleres med avtalelovens
alminnelige regler om avtalebinding. Dette inneberer at hovedprinsippet i norsk rett om

144

at en muntlig avtale er like bindende som en skriftlig avtale™", ogsa gjelder ved

omsetning av eiendom.

Megleren kan lgpe en stor risiko dersom alt av budgivning og aksepter har skjedd
muntlig uten noen form for notoritet. Praksis i meglerbransjen er at det farste budet ma
inngis skriftlig, normalt som PDF-dokument via e-post eller per faks, men at gkninger i
budet gjgres muntlig. Slik som teknologien har utviklet seg, taler mye for at megleren
bar sikre seg en SMS eller en e-post ved hver budgkning for & sikre notoritet.

Megleren far forst krav pa vederlag nar “partene er endelig bundet”*°. N&r et bud er
akseptert, er bindende avtale inngatt og megleren far krav pa sitt vederlag. Reglene om

meglerens vederlag er deklaratoriske™*°

, 0g dette innebeerer at oppdragsgiver og megler
star fritt til 2 avtale mekanismer for nar megleren skal ha betalt. Megleren har derimot

krav pa betaling av utlegg nér de forfaller for megleren'*’.

Vanlig praksis er at megleren etter at budet er akseptert sender skriftlig akseptbrev til
kjeper normalt via e-post. | akseptbrevet ma det fremga at kjgper er budet til avtalen, og

akseptbrevet ma inneholde pris og eventuelle forbehold. Det er meglerens ansvar at

Y4NL 5-1-1
%5 Eiendomsmeglingsloven § 7-3 (1)
148 Eiendomsmeglingsloven § 7-3 (4)

7 Eiendomsmeglingsloven § 7-5
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akseptbrevet sammenfaller med budet, dersom det ikke er sammenfall ma kjgperen
kontakte megleren for & bringe dette pa det rene. Partene er budet selv om det ikke
utferdiges noe akseptbrev, men siden bransjen normalt utferdiger akseptbrev kan man
hevde at dette er en del av bransjenormen som megler skal overholde. Det er gode
grunner til & kreve at megleren skal sende et akseptbrev etter at budet er akseptert.
Akseptbrevet vil fgre til at uoverensstemmelser blir avklart umiddelbart, og det er ogsa
en ryddig mate a bekrefte overfor kjgper hva som inngar i avtalen. | henhold til kravene
om “god meglerskikk” bar megleren utferdige akseptbrev slik at kjgperen ikke er i tvil
om vilkarene ved sitt kjgp. Dersom manglende akseptbrev eller feil i akseptbrevet
pafarer kjgperen tap og dette skyldes uaktsomhet fra megler, vil megleren kunne bli

ansvarlig for tapet etter en konkret vurdering av meglerens handlinger.

6.6 Kontraktsutforming

Mellom kjeper og selger av brukt boligeiendom gjelder avhendingslova. Megleren skal,
dersom partene ikke har avtalt noe annet, utforme kjgpekontrakten mellom kjgper og

selger ved eiendomstransaksjoner'*®

. Ved de fleste eiendomstransaksjoner vil
kontrakten utarbeidet av megleren bli brukt av partene, og megleren skal utforme
avtalen i henhold til partenes instruksjoner. | utgangspunktet vil det veere nyttig for
megleren & ta utgangspunkt i en standard kjgpekontrakt som kan benyttes ved de fleste
salgene han forestar, men megleren har en plikt til & tilpasse kjgpekontrakten slik at den
inneholder det partene er enige om, og det som har ligget til grunn for budprosessen
eller som partenes senere forhandlinger har medfart. Dersom megleren utformer en
avtale som ikke oppfyller partenes forutsetninger og som ikke gjenspeiler det partene
har avtalt, vil dette kunne vare brudd pa ”god meglerskikk'*® og sledes gjare at
megleren blir ansvarlig for eventuelle tap partene lider som fglge av den mangelfulle

kjgpekontrakten.

Blant punktene som det er spesielt viktig at megleren far med i kjgpekontrakten, er
kjepesum, heftelser pa eiendommen, om det eventuelt skal overfares gjeld og

%8 Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (1)

9 Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1)
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overtagelsestidspunkt. I tillegg er det pakrevd at megleren skal inkludere alle

130 0g det er ogsa anbefalt at avtalen presiserer om det

vesentlige vilkar for handelen
skal fglge med innbo eller om det er ting ved eiendommen som normalt skal falge med
eiendommen som ikke skal fglge med. Kjgpekontrakten skal saledes ivareta begge

parters interesser, og avtalen skal forhindre tvister mellom kjgper og selger i ettertid.

Det normale ved salg av brukte boliger er at boligen selges ’som den er”®!, Dette
inneberer at kjgpekontrakten ma gjenspeile dette, forutsatt at ’som den er” forbeholdet
blir tatt for salget blir gjennomfart. Siden kontrakten skal gjenspeile det partene blir
enige om ved salget av eiendommen vil kontrakten vanligvis ha ”som den er”

forbeholdet inntatt, men igjen er dette punktet gjenstand for forhandlinger.

Pa grunn av budgivningsprosessen og prinsippet om tilbud og aksept vil partene
vanligvis ha inngatt en bindende avtale om a overfgre eiendommen far eventuelle
kontraktsforhandlinger. Siden kjgpekontrakten megleren utformer skal inneholde alle

152 'ma vilkarene fares inn i avtalen etter at

vesentlige vilkar for handelen
kontraktsforhandlingene er gjennomfgrt. Siden megleren er en ngytral tredjemann som
skal ivareta begge parters interesser, vil det vere lojalt a sende et utkast il
kjgpekontrakt til begge parter, i god tid for kontraktsmatet. At “alle vesentlige vilkar for
handelen” skal fremgé av kontrakten, innebarer at det er en grense for hvor detaljert
megleren ma utforme utkastet til kjgpekontrakten. Hva som er “vesentlige vilkar” ma
vurderes i hvert enkelt tilfelle, og partenes forutsetninger og forhandlinger vil saledes
pavirke hvilke punkter megleren méa ha med. I vesentlige vilkér” vil normalt kjepesum
og overtagelsesdato inngd, men ordlyden innebarer at ogsa innbo som det er blitt

forhandlet om kan vaere “vesentlige vilkdr” for enkelte kjopere, for eksempel at en dyr

lampe skal fglge med eiendommen, eller at den skal tas med av selger.

Dersom kjgpekontrakten avviker fra partenes avtale, kan dette medfare ansvar for

megleren. | eiendomsmeglingsnemda sin avgjgrelse nr. 255 i 2006 (255/06) hadde

130 Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (1)
131 Avhendingslova § 3-9

152 Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (1)
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megleren fart inn feil kjgpesum i kontrakten, og megleren matte i henhold til nemdas
avgjerelse betale til selgeren kr 30.000 som avviket utgjorde. Nemda konkluderte med
at det var et erstatningsbetingende brudd pa ”god meglerskikk”. Det er ikke dermed sagt
at megleren blir erstatningsansvarlig for ethvert avvik mellom bud og kontrakt, men det
taler for at ansvaret er strengt, da selger bar kunne klandres for & ikke ha oppdaget
avviket ved kontraktinngaelsen.

Kjepekontrakten er den endelige avtalen mellom selger og kjgper, og megleren ma
derfor sgrge for at kontrakten er balansert og at det er partenes felles enighet som

kommer frem i avtalen.

6.7 Kontraktsinngaelse

Partene er pa kontraktsinngaelsestidspunktet normalt allerede bundet til avtalen, se
drgftelsen om nar partene er bundet i punkt 6.5. Megleren skal ved kontraktsinngaelsen
pase og legge til rette for at salget blir gjennomfart og at alle ngdvendige dokumenter
blir signert av partene. Det normale vil vare at tre eksemplarer av kjgpekontrakten blir

undertegnet. Kjgperen og selgeren far hvert sitt eksemplar, og megleren beholder ett.

Ved kontraktsinngaelsen bar megleren oppfordre begge parter til 3 mgte. Megleren
burde ogsa lese opp kontrakten og rette sarlig fokus pa punkter i kontrakten som det har
veert forhandlinger rundt, og passe pa at partene er enige i at det er det de har avtalt som
gjengis i kontrakten. Det er viktig at megleren tar opp uklare punkter og at han besvarer
partenes spgrsmal. Megleren ma i stgrst mulig grad serge for at partene har en felles
forstaelse av hva kontraktens forskjellige punkter innebaerer. Meglerens ansvar for a
bringe klarhet i vesentlige kontraktspunkter innebarer at det kan betegnes som
uaktsomt av han & ikke gjennomga disse punktene med partene. Dersom meglers
forssmmelse medfarer at partene lider tap som fglge av et kontraktspunkt megleren
enkelt kunne klargjort, vil dette etter en konkretvurdering medfare ansvar for megleren.
Et typisk eksempel vil vare hvis selger har tatt forbehold om a ta med seg hvitevarer
mens Kjgper har tatt forbehold om at de skal falge boligen. Megleren vil ved sin
forssmmelse i et slikt tilfelle kunne bli ansvarlig for tapet som oppstar, ved at begge

parter ikke kan fa hvitevarene.
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Det er viktig for megleren a sikre selgers ektefelles underskrift pa kontrakten dersom
det er deres felles hjem™* som selges. Dersom megleren ikke sikrer at begge ektefellene
signerer kontrakten, kan dette medfare at den ektefelle som ikke har godkjent salget kan
kreve avtalen omstett™*. Det vil derfor veere et brudd pd meglerens forpliktelser overfor
partene dersom han ikke sikrer slik dobbeltsignatur. For megler vil det heller ikke vaere
mulig & fa tinglyst salget av et ektepars felles bolig uten begge ektefellers signatur pa

kjopekontrakten™®.

Megleren ma pase at partene avtaler overtagelsesdato og at denne gjares konkret. Det
kan skape store problemer for partene om det ikke er klarhet pa dette punktet, og det
kan fare til store merkostnader & skaffe midlertidig bolig ved senere tvist om

overtagelsestidspunktet.

Pa kontraktsmagtet eller fgr kontraktsmgtet ma megleren ogsa bidra til at partene avtaler
tidspunkt for betaling og nar hjemmelsoverfaringen skal finne sted. Dette er vesentlige
elementer ved avtalen som megleren ma sgrge for at konkretiseres i kontrakten.
Megleren ma ogsa sgrge for at kontrakten har en bestemmelse om at selgeren plikter a

undertegne skjatet og eventuelt andre papirer som muliggjer hjemmelsoverfaring.

Ofte fremkommer det nye opplysninger pa kontraktsmgtet. Dette kan veare
bagatellmessige opplysninger, eller vesentlige opplysninger, som at det har veert en
vannlekkasje. Megleren ma da vurdere betydningen av opplysningene og hvordan de
virker inn pa avtalen. Dersom det er vesentlige opplysninger, ma megleren i henhold til
sin ngytralitet vurdere om det er hensiktsmessig for kjgper a fa en pause i
kontraktsinngaelsen til & undersgke hvilken betydning den nye informasjonen har.
Kravene til god meglerskikk™ taler for at megleren ved bagatellmessige opplysninger
kan la avtalen bli undertegnet som planlagt, mens megleren ved vesentlige opplysninger

burde hjelpe kjeperen til & fa tid til & undersgke konsekvensene. Megleren burde da

153 Ekteskapsloven § 32
154 Ekteskapsloven § 35
1% Tinglysningsloven § 13 (5)
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foresla at man utsetter kontraktinngaelsen til et senere tidspunkt slik at kjgperen far tid
til 2 omra seg. Dersom megleren presser gjennom kontraktinngaelsen eller ikke radgir
kjgperen a utsette kontraktsinngaelsen der dette ma regnes som forsvarlig, vil dette veere
et brudd pa meglerens omsorgsplikt overfor kjgper, og vil saledes kunne medfare

ansvar for megleren.

7 Overtagelse og oppgjar

7.1 Innledning

Kapittelet behandler meglerens oppgaver etter kontraktinngaelsen. Meglerens ansvar og
oppgaver ved overtagelsen, og den praktiske overfgringen av eiendommens hjemmel
star sentralt. Spesielt viktig er meglerens rolle som mellommann, som skal sikre at
begge parter overholder sine forpliktelser og leverer i henhold til hva som er avtalt.
Hvordan overfagring av kjgpesum og hjemmel skal utfgres, samtidig som meglerens

sikring av nye og sletting av uaktuelle heftelser pa eiendommen, nevnes.

7.2 Overtagelse

Det er vanlig praksis a avtale at overtagelse skal skje pa en konkret dato og et konkret
tidspunkt. Pa overtagelsestidspunktet skal som regel begge partene ha utfart sine plikter
i henhold til avtalen. Kjgperne skal altsa ha betalt kjgpesummen og selger skal ha
overfart hjemmel, og i tillegg skal eiendommen veere ryddet og klargjort for

overtagelse'*®.

Det er normalt ved overtagelsen at risikoen for eiendommen gar over fra selger til

157

kjeper—’. Dette inneberer at forsikringer og lignende fra dette tidspunktet ma veere

tegnet av kjagper, og kjgperen blir ansvarlig for alle kostnader ved eiendommen. Det vil

1% Avhendingslova § 2-2
37 Avhendingslova § 2-4 (2)
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veere lojalt av megleren a gjegre partene oppmerksomme pa dette, slik at eiendommen
ikke blir staende uforsikret. Dersom megleren ikke informerer om at eiendommens
forsikring ma tegnes av kjeper fra overtagelsestidspunktet vil kunne vere i strid med
”god meglerskikk” dersom megleren gjennom kontakten med kjgper forstar at kjgperen
har en annen oppfatning. Det vil da veere en lojal overholdelse av meglerens
omsorgsplikt & gjere kjgper oppmerksom pa at han selv ma tegne forsikring fra dette
punkt. Dersom megleren forstar at kjgperen ikke vil forsikre eiendommen, og ikke
forstar at han har risikoen fra overtagelsestidspunktet, vil det vaere kritikkverdig av
megleren & ikke gjere kjeper oppmerksom pa forsikringsbehovet. Etter en konkret
vurdering av kjgperen og meglerens opptreden kan megleren bli ansvarlig for dekning
av tap, dersom det blir ansett uaktsomt av megleren a ikke ha gjort kjgperen klar over at
han selv matte tegne forsikring fra overtagelsestidspunktet. Den konkrete vurderingen
vil innebare at det er lettere a betegne meglerens opptreden som uaktsom dersom
boligen star uforsikret i noen dager, men etter en relativt kort tid bar all risiko ga over
pa kjgper.

7.3 Tinglysning

7.3.1 Gangen i tinglysningen

Ved tinglysningen overfgres hjemmelen til eiendommen fra hjemmelshaver til kjgper.
Det normale er at den megler som har omsatt eiendommen, foretar tinglysningen. |
lgpet av hele megleroppdraget er det ved tinglysningen megleren har starst risiko for a
padra seg ansvar, ved a pafare partene gkonomiske tap pa grunn av feil ved
tinglysningen. Det er ikke bare selger og kjgper meglerne kan péfare tap ved
tinglysningen, ogsa selgerens og kjgperens kreditorer kan pafares tap ved at de ikke gis
riktig sikkerhetsprioritet, eller at megleren far slettet eventuelle pant uten at han

samtidig foretar oppgjer med panthaver.

Far hjemmelsoverfgringen skjer ma megleren kontrollere heftelsene pa eiendommen,

og at disse er mindre enn hans sikringsobligasjon. Dersom de tinglyste heftelsene pa
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eiendommen utgjer over 60 prosent av salgsverdien, anbefaler NEF**®

at megleren tar
kontakt med panthaverne for a finne ut hva den ngyaktige pantesummen i eiendommen
er, for a sikre at eiendommens antatte salgsverdi overstiger heftelsene. Dersom
eiendommen er belagt med gjeld tett opptil den antatte verdien, eller eiendommen er
overbeheftet, ma megleren reagere. Dersom det er liten forskjell mellom hva
eiendommen er pantsatt for og salgssum, ma megleren vere papasselig med at
kjgpesummen brukes til & dekke kreditorene og slette gjelden slik at kjgperen far et
ubeheftet hus, med bare sine egne kreditorer. Dersom megleren ikke sgrger for at
selgers pant og eventuelle utlegg i eiendommen er slettet far overfagring, vil megleren
kunne bli ansvarlig for kjgperens tap. Er eiendommen overbeheftet-, den er pantsatt for
mer enn den er verdt-, ma megleren fa forsikring fra panthaverne om at de vil slette hele
pantet uten fullt oppgjer. Dersom panthaverne ikke er villige til dette, kan megleren
ikke fa overfart et ubeheftet hus til kjgper, og kjgperen vil lide tap. Det samme kan
kjgperens langivere gjere ved at de ikke far den prioriterte sikkerhet de skulle ha.

Megleren kan bli ansvarlig overfor begge.

Megleren vil matte ha en klientkonto der kjgperen betaler inn kjgpesummen,
dokumentavgiften og andre gebyrer. Pengene skal brukes til & betale kjgpesummen til
selger, og kontoen er ogsa en sikkerhet for at kjgperen skal overta eiendommen

heftelsesfri.

7.3.2 Skjgtet

Skjatet er dokumentet som overfarer eierskapet og hjemmelen til eiendommen fra
selger, eventuelt hjemmelshaver, til kjgper. Det er meglerens ansvar at skjgtet er
korrekt. Megleren ma her szrlig pase at selgerens ektefelle har signert dersom den ene
ektefellen selger ekteparets felles bolig™*®. Skjatet mé ogsa undertegnes av megler eller
andre som har uradighetserkleeringer paheftet eiendommen, og det ma da fremga at den

som har uradighetserklearingen til fordel for seg samtykker til tinglysningen.

158 Oppgjer og oppgjersrutiner (2008) side 140
159 5, ekteskapsloven §§ 32 og 35 jf. tinglysningsloven § 13 (5)
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Skjatet blir av megleren sendt til tinglysning ved Statens Kartverk, og ferst nar
megleren har fatt bekreftelse pa overfering av hjemmelen derfra kan han kontrollere at
heftelsene pa eiendommen er korrekte, og at det i mellomtiden ikke er blitt tatt utlegg
eller gitt annet frivillig pant i eiendommen. Det er farst nar megleren har fatt bekreftet
at skjatet er tinglyst, hjemmelen er overfart og at heftelsene pa eiendommen er korrekte,
at han kan utbetale kjgpesummen til selger. Normalt vil deler av kjgpesummen benyttes

av megleren til a slette selgerens kreditorers pant i eiendommen, se punkt 7.4.

Megleren ma nar han sender inn skjgtet og lanedokumenter erkleare pa
sikringsobligasjonen at han samtykker til endringene. Han vil samtidig erkleere at
sikringsobligasjonen faller bort nar hjemmelen er overfart og lanedokumentene er sikret

riktig tinglysningsprioritet.

Skjetet ma signeres av Kjgper og selger, og skal i tillegg veere bevitnet av to vitner eller

160

av en eiendomsmegler eller advokat™". Megleren ma pase at skjatet oppfyller kravet til

bevitnelse far han sender det inn til tinglysning.

Dersom megleren ved uaktsomhet eller forglemmelse gjor feil ved tinglysningen som
forer til at dokumentavgiften ma betales to ganger, vil megleren matte dekke denne
kostnaden. Det er imidlertid forvaltningspraksis at feil megleren har ansvaret for kan
rettes ved det Statens Kartverk kaller en inkuriepategning®*, uten at det palgper ny
dokumentavgift. Denne praksisen er blitt opprettholdt av lagmannsretten'®?. Det
fremgar i dommen at det er en meget restriktiv praksis for a gi slike inkuriepategninger,
og at de er forbeholdt feil som er forarsaket av andre enn partene. Megleren kan saledes

fa inkuriepategning ved tinglysningsfeil.

1%0 Tinglysningsforskriften § 3
181 http://www.statkart.no/Inkurie.d25-SwitrW1l.ips
192 | F-1997-57
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7.3.3 Pant

Jeg vil her behandle frivillig pant i eiendommen, og vil ikke behandle ufrivillig pant,

som for eksempel utlegg.

Det farste megleren bgr gjere nar han far et megleroppdrag, er a kontrollere heftelsene
pa eiendommen. Dette gjares ved a fa panteattest fra Statens Kartverk. Panteattesten er
et gyeblikksbilde av heftelsene pa eiendommen og er ingen garanti for at det ikke
kommer ytterligere pantheftelser, men gir derimot en pekepinn pa om eiendommen er

beheftet med store heftelser.

Formalet med et pantedokument er som regel a gi en langiver sikkerhet for sitt utlan i
lantagers verdier. For at langiver skal f4 rettsvern mé pantet tinglyses i grunnboken™®.
Pantedokumentene blir avmerket i kronologisk rekkefglge etter nar pantedokumentet

164 Meglerens oppgave er séledes 4 sikre at de panthaverne far riktig

kommer inn
tinglysningsprioritet i eiendommen. Megleren ma derfor ikke gjennomfare oppgjeret og
utbetale penger til selgeren for kjgper har fatt hjemmel til eiendommen og kjaperens
panthavere har fatt den sikkerhetsposisjonen som de er lovet. Meglers ansvar ved
etablering av panteposisjoner varierer med hans avtale med panttager.

Har megleren garantert langiver en bestemt panteprioritet ved & gi langiveren en
innestaelseserklaring, kan panthaveren holde megleren ansvarlig for de tap han matte
lide pa grunn av den darligere sikkerhetsprioriteten dersom han ikke har fatt

sikkerhetsprioriteten som megleren innestod for.

Megleren vil far han utaver endelig oppgjer til partene sikre seg at alle langivere han
har gitt innestaelseserklaring til minst har fatt den sikkerhetsprioritet som avtalt. Dette
vil han gjare ved & fa en panteattest fra Statens kartverk. | panteattesten vil alle
pantsettelser og sikkerheter i eiendommen fremga, og de vil sa sant ikke annet er avtalt
sta i den rekkefglgen de har prioritet. Megleren ma saledes sikre at den som skal ha

1. prioritet far dette, far han sletter sin uradighetserkleering pa eiendommen. Dersom

megleren utgver endelig oppgjer uten a ha kontrollert at panthaverne har fatt korrekt

183 panteloven § 2-5 (1)
184 Tinglysningsloven § 20 (1)
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sikkerhetsprioritet, ma dette regnes som uaktsomhet ved utfarelsen av meglerens

oppgaver overfor panthaverne, og han kan bli ansvarlig for deres eventuelle tap.

7.4 Innfrilan

En av meglerens viktigste oppgaver er a sikre at kjgper og kjegperens langivere far
henholdsvis en ubeheftet eiendom og den panteprioritet som er lovet. Det normale ved
eiendomstransaksjoner er at kjgper ikke overtar den gjeld selger matte ha pa
eiendommen. For & oppna dette bruker megleren kjgpesummen han far innbetalt fra
kjgper til & innfri de lan selger har pa eiendommen. Dersom megleren ikke overfgrer en
heftelsesfri eiendom, og dette ikke inngar i partenes avtale, skal det mye til for & ikke

betegne forholdet som uaktsomt og ilegge megleren ansvar.

Nar megleren skal innfri banklan trenger han en restgjeldsoppgave fra banken med en
garanti pa at de vil slette sitt pant ved innfrielse. Megleren far sdledes en bankgaranti pa
at skjatet vil bli heftelsesfritt. Dersom megleren nedbetaler lanet uten garanti fra banken
om at heftelsen blir slettet vil megleren kunne bli ansvarlig for eventuelle tap kjgperen

lider.

Dersom det er en privatkreditor som har pant i eiendommen, ma megleren fa
pantedokumentet fysisk overlevert med en kvittering pa at det kan slettes far megleren
kan utbetale den sikrede restsummen. Denne ekstra forsiktigheten overfor private i
forhold til banker er for & sikre at pantet faktisk blir slettet, og med et kvittert
pantedokument i hende sitter megleren i en posisjon der han selv kan slette pantet ved
utbetaling til kreditor. Dersom megleren betaler ut penger til panthaveren uten a motta
pantedokumentet, eller at det er slettet, vil normalt betegnes som uaktsomt og megleren

holdes ansvarlig for eventuelle tap.

Nar megleren har mottatt alle restgjeldsoppgavene fra banker og andre fordringshavere
med sikkerhet i eiendommen, ma megleren kontrollere at kjgpesummen som han har
fatt innbetalt av kjeper er stor nok til & nedbetale alle pantene i eiendommen, og at han
saledes kan sikre kjgperen en eiendom fri for heftelser. Dersom de sikrede lanene pa

eiendommen er stgrre enn eiendommens kjgpesum, har ikke megleren mulighet for a fa
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slettet alle heftelsene i eiendommen. Dersom megleren starter nedbetaling av lan der det
er underdekning av verdier, vil kunne fare til at megleren holdes ansvarlig for tap

Kjgperen lider.

8 Henvendelser etter overtagelse

8.1 Innledning

Kapittelet tar kort for seg meglerens ansvar overfor partene etter at eiendommen er
overfart og meglerens hovedoppgaver er ferdige. Nar det er klart at partene skulle hatt
kontakt med hverandre og ikke med megleren, og hvordan han skal henvise eller

videreformidle kontakten til rett kontaktperson, vil bli serlig behandlet.

8.2 Meglerens plikter etter avsluttet oppdrag

| praksis skjer det ofte at megleren blir kontaktet etter at eiendommen er overdratt og
megleroppdraget er avsluttet. Dette skjer typisk ved reklamasjon pa mangler som
avdekkes etter overtagelse, og som kjgper henvender seg til megler for a reklamere pa.

Dersom kjgper reklamerer til megler etter at megleroppdraget er avsluttet vil dette ikke
veere fristavbrytende i forhold til selger, da megleroppdraget er avsluttet og megleren
ikke kan identifiseres med selger. Dette innebarer at hvis megleren forholder seg passiv
og motparten saledes ikke reklamerer rettidig overfor selger, mister kjgperen sine krav
mot selger. Sparsmalet er sdledes om megleren kan bli ansvarlig for brudd pa omsorgs-
og lojalitetsplikten, selv etter at oppdraget er avsluttet. Utgangspunktet ma veere at
kjeperen selv har risikoen for a reklamere overfor selger, og kjgperens feil ma baeres av
ham. Likevel taler mye for at megleren bgr gjare den lille innsatsen som kreves for a
papeke at reklamasjonen er fremmet overfor feil person. Meglerens profesjon og
omsorgsplikt tilsier at han som profesjonell part fremdeles skal ivareta partenes
interesser, sa sant dette ikke krever omfattende innsats. Ser man hen til
eiendomsmeglerloven § 6-3 forste og andre ledd, om kravene til ”’god meglerskikk™ og

at dette kravet gjelder alle aspekter ved meglerens virksomhet, taler dette ogsa for at
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megleren i en viss utstrekning skal ivareta partenes interesser etter at oppdraget er
avsluttet. Ved apenbare feilsendte henvendelser og gale reklamasjoner som megleren
enkelt kan rette opp i, bar megleren fremdeles har en omsorgsplikt overfor partene til
hjelpe dem med 4 ivareta deres interesser. Tilsvarende ma megleren i henhold til ”god
meglerskikk™ hjelpe partene til 4 klargjore hva som ble avtalt, dersom han er nermest a
gjere dette, for eksempel ved at han var mellommann for informasjonen. Hvis det ikke
kan utledes at megleren skal foreta seg noe aktivt, vil det likevel vere lojalt a gi

kjgperen kontaktinformasjonen til selgeren dersom megleren har dette.
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