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fra finanskomiteen

Ot.prp. nr. 16 (2006-2007)

Innstilling fra finanskomiteen om lov om eien-
domsmegling

Til Odelstinget

1. PROPOSISJONENS HOVEDINNHOLD
1.1 Sammendrag

Regjeringen fremmer i proposisjonen forslag til
ny lov om eiendomsmegling. Lovforslaget bygger på
utkast til lovendringer som foreslått av Eiendoms-
meglingslovutvalget i NOU 2006:1 Eiendomsme-
gling og innspill som har kommet i høringen av lov-
utvalgets utredning.

Lovens formål skal være å legge til rette for at
omsetning av fast eiendom ved bruk av mellommann
skjer på en sikker, ordnet og effektiv måte. I tillegg
bør det fremgå av formålsbestemmelsen at loven skal
legge til rette for at begge parter i en eiendomstrans-
aksjon mottar uhildet bistand. Det vises til nærmere
omtale i innstillingens kapittel 3, jf. proposisjonens
kapittel 3.

Det legges videre opp til å videreføre de sentrale
elementene i lovens virkeområde. Loven vil gjelde
for mellommannsvirksomhet ved nærmere angitte
transaksjoner. Det har vært reist spørsmål ved om lo-
vens virkeområde bør snevres inn på enkelte punkter
i forhold til gjeldende rett. Dette gjelder blant annet
mellommannsvirksomhet som skjer i tilknytning til
inngåelse og overdragelse av feste- eller leiekontrakt,
formidling av næringseiendommer og formidling av
eiendommer beliggende i utlandet. Departementet
har etter en helhetsvurdering av aktuelle hensyn ikke
funnet grunnlag for å foreslå at slike mellommanns-
oppdrag tas ut av eiendomsmeglingslovens virkeom-
råde. Det foreslås imidlertid en hjemmel for at det i
forskrift gis særregler for denne og enkelte andre ty-

per oppdrag. Det vises til nærmere omtale i innstillin-
gens kapittel 4, jf. proposisjonens kapittel 4. Det
foreslås å videreføre hovedtrekkene i konsesjonssys-
temet og krav til organiseringen av eiendomsmeg-
lingsvirksomheten, se nærmere omtale i innstillin-
gens kapittel 5, jf. proposisjonens kapittel 5. Dette
innebærer at eiendomsmegling bare kan drives i
medhold av konsesjon. I dag gjelder imidlertid vikti-
ge unntak fra konsesjonsplikten. Lovforslaget legger
opp til å oppheve enkelte av disse unntakene, blant
annet for å styrke forbrukerbeskyttelsen i slike situa-
sjoner. Dette gjelder blant annet unntaket for megling
i enkelttilfeller (såkalt aksessorisk megling) og et
unntak som innebærer at boligbyggelag uten konse-
sjon kan drive eiendomsmegling ved omsetning av
andeler i tilknyttede borettslag som boligbyggelaget
er forretningsfører for.

Spørsmålet om det skal stilles særskilte krav til
organisasjonsform som vilkår for å få konsesjon,
drøftes i tilknytning til organiseringen av eiendoms-
meglingsvirksomheten. Etter gjeldende rett kan be-
villing til å drive eiendomsmegling som hovedregel
gis til enkeltpersoner som har eiendomsmeglerbrev,
ansvarlig selskap, aksjeselskap og allmennaksjesel-
skap. I denne proposisjonen foreslås en rekke tiltak
med sikte på å øke tryggheten for forbrukere og andre
i tilknytning til eiendomsomsetning. I denne forbin-
delse legges det i større grad enn tidligere vekt på å
ansvarliggjøre foretakenes styrer og daglige ledelse i
forhold til kvaliteten på eiendomsmeglingstjeneste-
ne. Disse tiltakene er ikke treffsikre hvis ikke inneha-
veren av tillatelsen har den organisasjonsform som
tiltakene baserer seg på. Det foreslås på denne bak-
grunn at tillatelse til å drive eiendomsmegling skal
kunne gis til aksjeselskap, allmennaksjeselskap, bo-
ligbyggelag, samt andre foretaksformer som oppfyl-
ler nærmere krav til organisering og revisjonsplikt
fastsatt i forskrift gitt av departementet. Videre fore-
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slås av hensyn til blant annet våre internasjonale for-
pliktelser at utenlandske foretak som er registrert i
Foretaksregisteret på lignende vilkår fastsatt i for-
skrift skal kunne få tillatelse til å drive eiendoms-
megling etter eiendomsmeglingsloven.

I samsvar med gjeldende rett foreslås at advoka-
ter med særskilt sikkerhet fortsatt skal kunne drive
eiendomsmegling uten særskilt konsesjon etter eien-
domsmeglingsloven. Det foreslås også en forskrift
som åpner for at rettshjelpere kan drive eiendoms-
megling. Videre foreslås det at jurister skal kunne få
tillatelse til å drive eiendomsmegling etter eiendoms-
meglingsloven. Denne tillatelsen vil på samme måte
som et eiendomsmeglerbrev og en advokatbevilling
gi innehaveren mulighet til å være fagansvarlig i
foretaket og ansvarlig megler for oppdrag foretaket
har påtatt seg.

Dersom et foretak ønsker konsesjon til å drive ei-
endomsmegling, må foretaket i dag ha en faglig leder
som har eiendomsmeglerbrev eller en advokat. Den-
ne ordningen, sammen med svakheter i sanksjonssys-
temet som nå foreslås utbedret, kan synes å ha ført til
at foretakenes styrer og daglige ledelse i mindre grad
har fått ansvar for å sikre kvaliteten på eiendomsmeg-
lingsvirksomheten. Dette representerer etter departe-
mentets vurdering en svakhet ved gjeldende lov. Det
foreslås på denne bakgrunn enkelte tiltak for å skjer-
pe styrets ansvar for den faglige utførelsen av virk-
somhet. Blant annet foreslås at styret skal ha plikt til
å påse at det blir utarbeidet og til skriftlig å bekrefte
at det er utarbeidet rutiner for meglingen. Det fore-
slås også at det innføres krav til egnethet for personer
i foretakets daglige ledelse og i styret. Utvalget har
foreslått at ansvaret for å sikre kvaliteten på megler-
tjenestene også bør skjerpes for de som håndterer de
enkelte oppdrag. Departementet slutter seg til denne
vurderingen. Det foreslås derfor at det for hvert opp-
drag skal utpekes en ansvarlig megler som selv skal
utføre de vesentlige elementene i oppdraget. Som vil-
kår for å være ansvarlig megler foreslås blant annet at
vedkommende skal være advokat, ha eiendomsmeg-
lerbrev eller være jurist med særskilt tillatelse til å
drive eiendomsmegling etter eiendomsmeglingslo-
ven. Ordningen med at en person skal ha den over-
ordnede kontrollen med kvaliteten på tjenestene som
utføres foreslås likevel videreført. For å synliggjøre
forskjellen med hensyn til ansvarsfordelingen i fore-
taket, foreslås at stillingen i stedet for "faglig leder"
skal betegnes som "fagansvarlig". Vedkommende
må etter forslaget inneha de samme kvalifikasjoner
som kreves for å være ansvarlig megler. De øvrige
virksomhetsreglene for eiendomsmeglingsforetak
foreslås videreført, herunder blant annet krav til fore-
takets økonomi.

Utdannelses- og kvalifikasjonskrav til ansatte
mv. i eiendomsmeglerforetak er omtalt i innstillin-

gens kapittel 6, jf. proposisjonens kapittel 6. Samme
sted omtales forslag om at ansvarlig megler til en viss
grad skal kunne benytte seg av medhjelpere, men at
også disse skal inneha visse kvalifikasjoner.

Forslaget inneholder en rekke endringer som vil
innebære en styrking av det overordnede kravet til
meglers uavhengighet. For det første gjelder det for-
budet mot egenhandel. På dette punktet er det fore-
slått endringer som tar sikte på å gjøre forbudet mer
målrettet i forhold til situasjoner som kan true hensy-
net til meglers uavhengighet og tilliten til bransjen.
For det andre er det foreslått et forbud mot at megler
kan motta inntekter eller andre fordeler fra tjeneste-
ytere som benyttes i forbindelse med gjennomførin-
gen av meglingen, typisk takstmenn, interiørrådgive-
re og fotografer. I tillegg inneholder forslaget presi-
seringer og endringer i gjeldende forbud mot at eien-
domsmeglerforetak og personer med tilknytning til
slike driver annen virksomhet. Advokater er etter
gjeldende rett ikke omfattet av forbudet mot å drive
annen næringsvirksomhet, herunder handel i fast ei-
endom. Dette foreslås endret slik at advokater og per-
soner med tilknytning til en advokatvirksomhet like-
stilles med eiendomsmeglingsforetak og personer
med tilknytning til slik virksomhet. Advokater skal
imidlertid fortsatt kunne drive rettshjelpsvirksomhet
som ikke er egnet til å svekke tilliten til deres integri-
tet og uavhengighet. Endringene er omtalt i innstil-
lingens kapittel 7, jf. proposisjonens kapittel 7.

Når det gjelder forholdet mellom oppdragsgiver
og eiendomsmegler, innebærer forslaget en styrking
av oppdragsgivers rettigheter. For det første foreslås
det en styrking av prinsippet om fritt meglervalg og
forbud mot koblingssalg i tilstøtende bransjer. For
det andre foreslås det en styrking av oppdragsgivers
adgang til å holde tilbake midler dersom megler ikke
har utført oppdraget i samsvar med oppdragsavtalen.
For det tredje innebærer forslaget et forbud mot at det
i forbrukerforhold inngås avtaler om progressivt pro-
visjonsbasert vederlag for eiendomsmeglertjenester.
Etter departementets syn innebærer en slik provi-
sjonsstruktur en særlig trussel mot meglerens uav-
hengige rolle. Det foreslås ikke et generelt forbud
mot provisjon, men det foreslås tiltak som skal legge
til rette for økt prisbevissthet blant forbrukerne og
økt konkurranse eiendomsmeglerforetakene imel-
lom. Blant annet foreslås krav om at forbrukere alltid
skal få tilbud fra eiendomsmegler basert på timepris.
For det fjerde går departementet i forslaget inn for en
utvidelse av kravene til de opplysninger som må
fremgå av oppdragsavtalen. Dette gjelder i første rek-
ke prisinformasjon om meglers vederlag og de utlegg
som megler vil ha under utførelsen av oppdraget.
Endringene er nærmere omtalt i innstillingens kapit-
tel 8, jf. proposisjonens kapittel 8.
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Eiendomsmeglers plikter ved gjennomføring av
oppdrag behandles i innstillingens kapittel 8, jf. pro-
posisjonens kapittel 9. Departementet går i forslaget
inn for en presisering av kravet til god meglerskikk.
Dette innebærer både en utvidelse av lovens bestem-
melse om kravet til god meglerskikk, og andre end-
ringer og innskjerpinger i meglers øvrige plikter.
Dette omfatter særlig kravene til meglers uavhengig-
het, men også meglers undersøkelses- og opplys-
ningsplikt. Når det gjelder meglers undersøkelses- og
opplysningsplikt, foreslås det vesentlige endringer i
retning av å styrke potensielle kjøperes krav til be-
slutningsnyttig informasjon. Det er derfor foreslått
endringer både i meglers generelle undersøkelses- og
opplysningsplikt og kravene til de opplysninger som
må fremgå av salgsoppgaven. Etter departementets
syn bør det uavhengig av disse innstramningene vur-
deres innført regler som legger til rette for økt bruk av
tilstandsrapporter (boligsalgsrapporter), dvs. rappor-
ter som i mer detalj gjør rede for eiendommens tek-
niske tilstand. Dette bør imidlertid vurderes i forhold
til reglene i avhendingslova, og ikke eiendomsmeg-
lingsloven.

Det foreslås å videreføre gjeldende regler om
meglers erstatningsansvar i innstillingens kapittel 9,
jf. proposisjonens kapittel 10.

I innstillingens kapittel 10, jf. proposisjonens ka-
pittel 11 foreslås viktige endringer i reglene om til-
syn, sanksjoner og klageordninger. For å styrke og
effektivisere tilsyns- og sanksjonssystemet i eien-
domsmeglingsloven, foreslår departementet at Kre-
dittilsynet skal kunne tilbakekalle tillatelsen til en fi-
lial uten at det får følger for hele eiendomsmeglings-
foretaket. Departementet foreslår også at Kredittilsy-
net skal kunne frata en advokat retten til å være fag-
ansvarlig og ansvarlig megler i et eiendomsmeg-
lingsforetak dersom vedkommende ikke lenger
oppfyller lovens vilkår for å inneha en slik stilling.
Videre foreslås det at Kredittilsynet skal kunne kalle
tilbake tillatelse som en jurist har fått til å drive eien-
domsmegling. Det foreslås en viss utvidelse av hvil-
ke overtredelser av eiendomsmeglingsloven som skal
være straffbare, slik at også brudd på egenhandels-
forbudet og brudd på forbudet mot kobling foreslås
straffesanksjonert. Brudd på enkelte av de nye be-
stemmelsene om vederlaget foreslås også omfattet av
straffebestemmelsen.

Departementet foreslår i tillegg at alle som driver
eiendomsmegling skal måtte slutte seg til en offentlig
godkjent klagenemnd for eiendomsmeglingstjenes-
ter, dersom det finnes en slik nemnd som er relevant
for virksomheten. Formålet med forslaget er å legge
til rette for en rimelig og effektiv klagebehandling,
først og fremst for forbrukere.

Det har vært reist kritikk mot at gjeldende lov
ikke er tilstrekkelig presis mht. hvem som er under-

lagt lovens ulike pliktbestemmelser. Det har blant an-
net vært reist spørsmål om "eiendomsmegler" bare
omfatter personer med eiendomsmeglerbrev, eller
også omfatter andre personer som driver eiendoms-
megling. Departementet har i lovteksten klargjort
dette ved å benytte begrepet "oppdragstakeren", sam-
tidig som en, hvor dette er aktuelt, har klargjort at de
aktuelle pliktene også påhviler de enkelte personer
som utfører de aktuelle oppgavene. I omtalen av de
aktuelle bestemmelsene i proposisjonen, benyttes
imidlertid også begrepene "megler" og/eller "eien-
domsmegler".

1.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n ,  m e d l e m m e n e  f r a  A r b e i -

d e r p a r t i e t ,  M a r i a n n e  A a s e n  A g d e s t e i n ,
A l f  E .  J a k o b s e n ,  R o l f  T e r j e  K l u n g l a n d ,
T o r g e i r  M i c a e l s e n ,  l e d e r e n  R e i d a r  S a n -
d a l  o g  E i r i n  K r i s t i n  S u n d ,  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  G j e r m u n d  H a g e s æ t e r ,
U l f  L e i r s t e i n ,  J ø r u n d  R y t m a n  o g  C h r i s -
t i a n  T y b r i n g - G j e d d e ,  f r a  H ø y r e ,  S v e i n
F l å t t e n ,  P e t e r  S k o v h o l t  G i t m a r k  o g  J a n
T o r e  S a n n e r ,  f r a  S o s i a l i s t i s k  V e n s t r e -
p a r t i ,  M a g n a r  L u n d  B e r g o  o g  H e i k k i
H o l m å s ,  f r a  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i ,  H a n s
O l a v  S y v e r s e n ,  f r a  S e n t e r p a r t i e t ,  P e r
O l a f  L u n d t e i g e n ,  o g  f r a  V e n s t r e ,  L a r s
S p o n h e i m , viser til at forslagene er nærmere om-
talt nedenfor i denne innstillingen og i Ot.prp. nr. 16
(2006-2007) Om lov om eiendomsmegling. K o m i -
t e e n  viser til at det i utgangspunktet generelt kun er
konkrete forslag som krever lovhjemmel og Regjerin-
gens vurderinger vedrørende dette, som er gjengitt
nedenfor i sammendragene under det enkelte punkt.
Bakgrunnen for forslagene, utvalgsinnstillinger, gjel-
dende norsk rett, høringsuttalelser mv. knyttet til det
enkelte forslag, er redegjort nærmere for i nevnte
odelstingsproposisjon. Også nærmere vurderinger
vedrørende lovforslagene er i noen grad kun delvis
gjengitt, eventuelt bare vist til. K o m i t e e n  viser til
rettebrev 6. mars 2007 fra finansministeren, som er
hensyntatt og vedlagt innstillingen.

K o m i t e e n  viser for øvrig til sine merknader
nedenfor under de enkelte punkter.

2. BAKGRUNNEN FOR LOVFORSLAGET
2.1 Sammendrag

Ved kronprinsregentens resolusjon 2. april 2004
ble det nedsatt et lovutvalg for å gjennomgå eien-
domsmeglingsloven med sikte på generell revisjon
og oppdatering. Utvalget avga en særskilt utredning,
"Tryggere budgivning - Om budgivning gjennom
eiendomsmegler", som omhandlet de punkter i man-
datet som gjelder regelverket knyttet til gjennomfø-
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ring av budrunder. Ved forskrift 10. november 2006
endret Finansdepartementet forskrift om eiendoms-
megling, slik at det nå blant annet gjelder et forbud
mot at megler formidler bud med kortere akseptfirst
enn 24 timer fra siste annonserte visning. Hovedut-
redningen NOU 2006:1 Eiendomsmegling ble avgitt
til Finansdepartementet 10. januar 2006.

Utvalgets innstilling preges av et stort antall dis-
senser. Utvalgets medlemmer har hatt til dels betyde-
lig avvikende vurderinger av en lang rekke forhold.
Det er ulike konstellasjoner av flertall og mindretall,
avhengig av hvilke saker som har vært til vurdering.

NOU 2006:1 Eiendomsmegling ble sendt på hø-
ring ved Finansdepartementets brev 27. januar 2006.
Høringsfristen var 2. mai 2006.

Lovgivningen om eiendomsmegling bør legge til
rette for en sikker og ordnet omsetning av fast eien-
dom. Videre bør loven legge til rette for at begge par-
ter i en transaksjon får god og uavhengig bistand.
Samtidig bør omsetningen av fast eiendom og den of-
fentlige reguleringen av eiendomsmeglervirksomhet
skje på en mest mulig effektiv måte.

Etter omstendighetene kan disse hensynene stå i
en viss konflikt med hverandre. Det store antall dis-
senser i lovutvalget og høringsinstansenes ulike inn-
spill illustrerer nettopp dette. En rekke tiltak som vil
øke brukernes rettigheter og meglerstandens kompe-
tanse, vil samtidig kunne øke kostnadene ved eien-
domsmegling. Utvidelse av eiendomsmeglermono-
polet vil eksempelvis avskjære andre aktører fra å
drive eiendomsmeglingsvirksomhet, og den reduser-
te konkurransen som følger av dette kan medføre
økte kostnader for brukerne. På den annen side vil et
bredt anlagt konsesjonssystem legge til rette for stør-
re sikkerhet for kjøpere og selgere av fast eiendom.
Tilsvarende avveining vil måtte gjøres i forhold til
utdannelses- og kompetansekrav. Med økte krav til
utdannelse og kompetanse, øker etterspørselen etter
personer som innehar slik utdannelse og kompetanse.
Dette kan isolert sett øke prisen på eiendomsmegler-
tjenester, samtidig som slike krav bidrar til å heve
kvalitetsnivået på de tjenester som tilbys.

I de tilfeller slike avveininger har oppstått, har
departementet i lovproposisjonen gjennomgående
lagt avgjørende vekt på hensynet til en sikker og ord-
net omsetning av fast eiendom. De hensyn som taler
for en offentligrettslig regulering av slik virksomhet,
taler også for at den offentligrettslige reguleringen
har et bredt anvendelsesområde og sikrer tjenester av
høy kvalitet. Samtidig har departementet søkt å legge
til rette for økt konkurranse mellom eiendomsmeg-
lerforetakene, blant annet ved å legge til rette for økt
prissammenligning.

Den konkurransebeskyttelse et konsesjonsregi-
me innebærer, nødvendiggjør etter departementets
vurdering økt ansvarliggjøring av de personer og

foretak som nyter godt av en slik beskyttelse. Depar-
tementet har derfor blant annet gjennomgående støt-
tet forslag som innebærer større krav til eiendoms-
meglernes uavhengighet. Av samme hensyn foreslås
viktige innstramminger i tilsyns- og sanksjonsregi-
met.

Det vises til den nærmere drøftelsen av enkelt-
spørsmål i det følgende.

Et særlig spørsmål er om det bør vedtas en end-
ringslov eller en ny lov om eiendomsmegling. Utval-
get foreslo at det ble gitt en endringslov. Etter depar-
tementets syn bør det imidlertid fastsettes en ny lov
om eiendomsmegling. I proposisjonen her fremmes
en rekke nye lovregler som vanskelig lar seg innar-
beide i den eksisterende lovstruktur på en hensikts-
messig måte. Videre legger en ny lov til rette for at en
kan utforme regelverket på en mer tilgjengelig måte
enn i forhold til gjeldende lov.

2.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  tar dette til orientering og viser til

sine merknader nedenfor under de enkelte punkter.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e ,  K r i s t e l i g  F o l k e -
p a r t i  o g  V e n s t r e  vil dog understreke det store
antall dissenser i så vel høringsuttalelser som i selve
lovutvalget. Dette tilsier varsomhet i forhold til de ut-
fyllende forskrifter, slik at hovedhensynet i lovforsla-
get, nemlig hensynet til en sikker, ordnet og effektiv
omsetning av fast eiendom bibeholdes også under
den praktiske utformingen av forskrifter. 

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e  o g  V e n s t r e  viser ek-
sempelvis til Finansdepartementets forskrift av
10. november 2006 til gjeldende lov om 24-timers
akseptfrister ved boligmegling som et eksempel på
hvordan forskriftsutforming heller kompliserer enn
gjør omsetning av boliger mer ordnet og effektiv.

3. LOVENS FORMÅL
3.1 Sammendrag

Eiendomsmeglingsloven inneholder i dag ingen
generell formålsbestemmelse. 

Departementet foreslår å lovfeste at lovens for-
mål skal være å legge til rette for at omsetning av fast
eiendom skjer på en sikker, ordnet og effektiv måte.
Etter departementets vurdering bør det også reflekte-
res i formålsbestemmelsen at ett av lovens formål er
å sørge for at begge partene i transaksjonen samt in-
teressenter til eiendommen får uhildet bistand. At
dette er et av de grunnleggende hensyn bak gjeldende
eiendomsmeglingslov fremgår blant annet av uttalel-
sen i NOU 1987:14. Etter departementets vurdering
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er dette et så sentralt hensyn ved reguleringen at det
bør fremgå av lovens formålsbestemmelse. Det pre-
siseres i denne forbindelse at "partene" ikke bare om-
fatter oppdragsgiver og dennes avtalemotpart, dvs.
den som kjøper eiendommen (ved kjøpsoppdrag den
som selger eiendommen). Også andre budgivere enn
den som faktisk får tilslaget, og personer som er på
visning på en eiendom, har etter gjeldende rett og
lovforslaget krav på uhildet bistand fra den som gjen-
nomfører meglingsoppdraget, jf. blant annet kravene
til god meglerskikk og bestemmelser om meglers un-
dersøkelses- og opplysningsplikt.

Bestemmelsen vil være retningsgivende for tolk-
ningen av loven og for skjønnsutøvelsen i medhold
av loven. I tråd med Justis- og politidepartementets
høringsuttalelse foreslås en presisering i lovteksten
slik at det fremgår at loven omhandler omsetning av
fast eiendom ved bruk av mellommann og ikke om-
setning av fast eiendom på generell basis. Det vises
til lovforslaget § 1-1.

3.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  slutter seg til Regjeringens forslag

til formålsbestemmelse i lov om eiendomsmegling,
jf. lovutkastet § 1-1.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
A r b e i d e r p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k  V e n s t r e -
p a r t i  o g  S e n t e r p a r t i e t , vil understreke viktig-
heten av at det kommer inn en generell formålsbe-
stemmelse som også reflekterer at begge parter i en
transaksjon samt interessenter til eiendommen får
uhildet bistand.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e ,  K r i s t e l i g  F o l k e -
p a r t i  o g  V e n s t r e  peker på at det ligger i lovens
formål at begge parter skal motta uhildet bistand ved
handelen, men det må ikke svekke det faktum at det
er oppdragsgiver som har engasjert en mellommann,
at det er mellom disse to parter salgsoppdraget inn-
gås, og at selve transaksjonen mellom selger og kjø-
per skjer etter at meglingen har funnet sted.

D i s s e  m e d l e m m e r  understreker derfor at
formålsbestemmelsen ikke alene kan være retnings-
givende for en senere tolkning og skjønnsutøvelse av
loven i form av forskrifter som forrykker balansen
mellom de involverte parter i en eiendomshandel.

4. LOVENS VIRKEOMRÅDE
4.1 Sammendrag
4.1.1 Mellommannsbegrepet

Etter departementets vurdering er det ikke hen-
siktsmessig å ta inn en legaldefinisjon av mellom-

mannsbegrepet i eiendomsmeglingsloven. I tråd med
gjeldende rett og utvalgets forslag bør det fortsatt
bero på en helhetsvurdering om noen har opptrådt
som mellommann i forbindelse med en transaksjon.

Departementet slutter seg ikke til utvalgets utta-
lelser om at det er grunn til å gjøre en innstrammig
med hensyn til hva som anses som eiendomsmegling,
og at grensen for om det drives eiendomsmegling bør
være overskredet dersom man medvirker til omset-
ning av fast eiendom utover å forestå ren mekanisk
formidling. Utvalget har lagt til grunn at dette skal
gjelde både ved eiendommer i Norge og i utlandet.
Dersom en legger utvalgets uttalelser til grunn vil
alene det å drive salgsarbeid, kunngjøring og visning
med informasjon til mulige kjøpere om et salgsob-
jekt, være å anse som eiendomsmeglingsvirksomhet,
uten at en bistår med salgsforhandlinger, utforming
av kontrakt osv. Dette er ikke tilfelle etter gjeldende
rett, hvor det legges til grunn at vedkommende må
delta i flere faser av transaksjonen for å anses som
mellommann. Utvalgets forslag på dette punkt vil et-
ter det departementet kan se innebære en vesentlig ut-
videlse av meglermonopolet til også å omfatte mar-
kedsføring av fast eiendom. Departementet stiller seg
også tvilende til om forslaget ville medført nevnever-
dig styrking av forbrukernes stilling.

Etter departementets vurdering bør derfor gjel-
dende rett som beskrevet under punkt 4.2.1 i propo-
sisjonen videreføres med hensyn til hva som anses
som eiendomsmegling.

Utvalget har foreslått at formidling av eiendom
som foretas for et foretak innen samme konsern eller
lignende, unntas fra lovens anvendelsesområde når
eiendommen er av en slik art at den ikke helt eller
delvis er egnet brukt til bolig- eller fritidsformål. De-
partementet slutter seg til utvalgets vurdering av at
eiendomsmeglingsloven ikke bør få anvendelse i dis-
se tilfellene. Det vises til utvalgets begrunnelse på
dette punkt som departementet i hovedsak slutter seg
til.

Departementet legger som utvalget til grunn at
unntaket fra lovens anvendelsesomrade bør gjelde
for formidling for foretak innen samme konsern eller
lignende, uavhengig av hvem som er motpart i trans-
aksjonen. Det vises i denne forbindelse til bakgrun-
nen for forslaget, nemlig at eierselskapet selv kunne
forestått formidlingen/salget uten å omfattes av eien-
domsmeglingsloven.

Justis- og politidepartementet har påpekt at utval-
gets forslag om at unntaket ikke bare skal gjelde for
formidling som foretas for et foretak innen samme
konsern, men også hvor foretaket tilhører samme
gruppe som er knyttet sammen gjennom eierinteres-
ser eller felles ledelse, er for upresist. Hensikten med
forslaget er ifølge utvalget å inkludere tilfeller hvor
foretakene ikke er organisert som aksjeselskaper el-
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ler allmennaksjeselskap og derfor ikke kan inngå i
konsern. Finansdepartementet anser som Justis- og
politidepartementet at den foreslåtte ordlyden ikke er
tilstrekkelig presis. Det foreslås på denne bakgrunn
enkelte endringer i bestemmelsens ordlyd i forhold til
utvalgets forslag. Det vises til lovforslaget § 1-2 fem-
te ledd.

Utvalget skriver i innstillingen at en har vurdert å
holde forvaltning av eiendomsporteføljer på vegne
av én eller flere investorer utenfor lovens anvendel-
sesområde. Til dette vil departementet bemerke at
dersom forvalteren opptrer som partsrepresentant
følger det allerede av gjeldende rett at loven ikke
kommer til anvendelse. Tilsvarende vil ofte være til-
felle hvor en person har fullmakt til å slutte avtale på
vegne av en annen. Selv om fullmakten i seg selv
ikke er avgjørende for om det foreligger en mellom-
mannsrolle eller ikke, vil eksistensen av en slik full-
makt være en indikasjon på at vedkommende opptrer
som partsrepresentant.

4.1.2 Omsetning av fast eiendom
Departementet slutter seg til utvalgets forslag om

å videreføre gjeldende regel i § 1-1 første ledd nr. 1
om at det å opptre som mellommann ved omsetning
av fast eiendom, herunder eierseksjon og ideell andel
i fast eiendom er å anse som eiendomsmegling. De-
partementet antar at det store flertall av eiendoms-
meglingsoppdrag her i landet vil falle inn under den-
ne bestemmelsen.

Omsetning av avtaler om erverv av fast eiendom,
for eksempel omsetning av avtale om kjøp av leilig-
het i et bygg under oppføring, er blitt mer vanlig i den
senere tid. Tilsvarende gjelder for avtaler om kjøp av
atkomstdokumenter til en eiendom, for eksempel bo-
rettslagsandeler. Spørsmålet har ikke tidligere vært
satt på spissen, men etter departementets vurdering
må mellommannsvirksomhet knyttet til slik omset-
ning anses som eiendomsmegling. Etter omstendig-
hetene kan det være behov for særskilte regler for slik
megling. Departementet foreslår derfor en forskrifts-
hjemmel i lovforslaget § 1-4 femte ledd, for slike
omsetninger.

4.1.3 Inngåelse og overdragelse av feste- eller 
leiekontrakt til fast eiendom

Et første spørsmål er om mellommannsvirksom-
het i tilknytning til utleie av bolig- og fritidseiendom-
mer fortsatt bør omfattes av loven. Som utvalget, leg-
ger departementet til grunn at mellommannsvirksom-
het i slike tilfeller gjennomgående vil være mindre
omfattende og komplisert enn i forbindelse med
overdragelse av eiendomsrett. Videre legges til grunn
at avtalens økonomiske konsekvenser og risikoen for
partene som regel ikke er den samme som ved over-
føring av eiendomsretten. Disse forholdene tilsier at

slik mellommannsvirksomhet isolert sett burde kun-
ne drives uten omfattende regulering. Som påpekt av
Konkurransetilsynet bør ikke reguleringen gå lenger
enn det som er nødvendig for å ivareta aktuelle for-
brukerhensyn.

Samtidig har en rekke høringsinstanser fremhe-
vet at leiemarkedet ofte er det eneste tilgjengelige bo-
ligmarkedet for de svakeste forbrukerne og anført at
dette gir særlig grunn til å regulere markedet.

Som påpekt av utvalget har erfaring vist at det at
enkelte former for utleieformidling tidligere falt
utenfor eiendomsmeglingsloven, resulterte i useriøs
virksomhet fra tilbydere som misligholdt sine for-
pliktelser overfor utleiere og leietakere. Dersom mel-
lommannsvirksomhet knyttet til utleie av bolig ikke
lenger skulle omfattes av eiendomsmeglingsloven og
konsesjonskravet etter denne, er det etter departe-
mentets vurdering en reell risiko for at useriøse aktø-
rer vil forsøke å få innpass i markedet for slike tjenes-
ter og at forbrukerne vil utsettes for tap.

Etter en helhetsvurdering går derfor departemen-
tet inn for at mellommannsvirksomhet knyttet til leie
av bolig- og fritidseiendommer fortsatt skal omfattes
av eiendomsmeglingsloven og konsesjonsplikten et-
ter denne loven. Det vises til lovforslaget § 1-2 annet
ledd nr. 2.

Når det gjelder næringseiendom er hensynet til
partene (utleier og leietaker) ikke like tungtveiende.
Disse vil normalt være bedre i stand til å ivareta sine
interesser, enten selv eller ved bruk av medhjelpere.
Samtidig kan et næringsutleieoppdrag være vel så
sammensatt og komplisert som et salgsoppdrag. De-
partementet foreslår på denne bakgrunn å videreføre
gjeldende rett også på dette området. Det vises for
øvrig til at det nedenfor foreslås at departementet i
forskrift skal kunne gjøre unntak fra lovens krav for
mellommannsvirksomhet knyttet til eiendom som
ikke helt eller delvis er egnet brukt til bolig- eller fri-
tidsformål.

Utvalget har foreslått at det inntas en bestemmel-
se i eiendomsmeglingslovens § 1-3 annet ledd hvor
det fastslås at bestemmelsene i lovens kapittel 3 og 4
gjelder så langt de passer for inngåelse og overdra-
gelse av leiekontrakter. I praksis må dette anses å
være en videreføring av gjeldende rett. Eiendoms-
meglingsloven gjelder fullt ut for mellommannsvirk-
somhet knyttet til leiekontrakter. Samtidig er det slik
at en del av bestemmelsene ikke passer særlig godt
for slik mellommannsvirksomhet og dette har en i
praksis tilpasset seg.

Departementet anser ikke en slik løsning for til-
fredsstillende. Den medfører uklarheter med hensyn
til forståelsen av loven og kan således medføre van-
skeligheter for eiendomsmeglerne, forbrukere og
myndigheter (blant annet i forbindelse med gjennom-
føring av tilsyn). Etter departementets vurdering er
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en mer hensiktsmessig løsning at det fastsettes i lo-
ven at departementet i forskrift kan fastsette nærmere
regler for mellommannsvirksomhet knyttet til leie-
kontrakter, samt fastsette unntak fra loven der denne
ikke passer. Det vises til lovforslaget § 1-4 annet ledd
hvor dette er lagt til grunn.

Når det gjelder mellommannsvirksomhet knyttet
til inngåelse og overdragelse av festekontrakter slut-
ter departementet seg til utvalgets forslag om at dette
fortsatt skal være omfattet av eiendomsmeglingslo-
ven. Det forslås derfor ingen endring av rettstilstan-
den på dette punktet. Det vises til utvalgets begrun-
nelse for forslaget som departementet i hovedsak
slutter seg til.

Et mindretall i utvalget har foreslått at det bør
etableres en særskilt konsesjonsordning for leiefor-
midling. Spørsmålet er imidlertid ikke utredet nær-
mere. Departementet legger som Advokatforeningen
til grunn at en slik særordning vil være uforholds-
messig ressurskrevende i forhold til å beholde denne
gruppen oppdrag innenfor det ordinære konsesjons-
systemet.

Som utvalget legger departementet til grunn at
det ikke er grunn til å foreslå endringer i eiendoms-
meglingsloven vedrørende forpaktningsavtaler. Mel-
lommannsvirksomhet knyttet til slike vil derfor fort-
satt ikke være omfattet av lovens anvendelsesområ-
de.

4.1.4 Innløsning av festeretter
Etter departementets vurdering er det ikke grunn

til å behandle bistand i forbindelse med innløsning av
festerettigheter annerledes enn bistand ved annen
eiendomsomsetning. Avgjørende må være hvorvidt
det foreligger mellommannsvirksomhet, jf. Falkan-
ger-utvalgets uttalelser om denne grensedragningen
som er omtalt under punkt 4.2.1 i proposisjonen. Det
vises for øvrig til Justis- og politidepartementets hø-
ringsuttalelse som departementet slutter seg til.

Det som her er sagt vil gjelde tilsvarende ved
eiendomsoverdragelse knyttet til andre løsningsret-
ter. Inngåelse og overdragelse av løsningsretter, om-
fattes i motsetning til inngåelse og overdragelse av
festeretter ikke av loven, jf. lovforslaget § 1-2 annet
ledd nr. 2. Overdragelser av eiendomsretten til eien-
dommen som skjer fordi løsningsretten benyttes om-
fattes imidlertid dersom den aktivitet som utøves av
den som bistår må anses som mellommannsvirksom-
het.

Hvorvidt eiendomsmegleren kan drive retts-
hjelpsvirksomhet, er som det fremgår av Justis- og
politidepartementets høringsuttalelse regulert i dom-
stolloven § 218 femte ledd. Der fremgår at en eien-
domsmegler kan gi rettshjelp i den utstrekning retts-
hjelpen er nødvendig for å yte god og fullstendig
hjelp i eiendomsmeglingsvirksomheten. Forutsatt at

dette vilkåret er oppfylt kan slik bistand ikke anses
som annen næringsvirksomhet enn eiendomsmeg-
lingsvirksomhet og tjenestene kan derfor tilbys av ei-
endomsmegler.

4.1.5 Borettslagsandeler, aksjer og andeler mv.
Departementet slutter seg til utvalgets forslag om

å videreføre dagens regel om at mellommannsvirk-
somhet ved omsetning av borettsandeler, aksjer, an-
delsbrev og andre adkomstdokumenter med tilknyttet
leierett til bolig og annet areal i bebygget eiendom,
anses som eiendomsmegling.

Når det gjelder mellommannsvirksomhet ved
omsetning av andeler og aksjer som ikke gir bruksrett
til bolig eller annet areal i bebygget eiendom, jf.
emgll. § 1-1 første ledd nr. 4 i gjeldende lov, anser
departementet, som utvalget, at transaksjonens for-
mål bør være avgjørende for om dette anses som
eiendomsmegling. Dette er tilfelle også etter gjelden-
de rett hvor det fremgår at det anses som eiendoms-
megling dersom omsetningen hovedsakelig tar sikte
på overdragelse av eiendom eller rettighet som nevnt
i gjeldende lovs § 1-1 første ledd nr. 1 til 3.

Grensedragningen i forhold til denne bestemmel-
sen har reist en del tvil. Departementet legger som ut-
valget til grunn at avgrensningen fortsatt må foretas
ved en skjønnsmessig vurdering hvor det særlig leg-
ges vekt på om transaksjonens formål er å overdra
fast eiendom eller rettighet som nevnt i lovforslagets
§ 1-1 første ledd nr. 1 til 3, hvor dominerende den
faste eiendommen er i selskapet og omfanget av ak-
sjer eller andeler som overdras. Om selskapet eier en
rekke eiendommer, er også dette et forhold som tilsi-
er at egenskapene ved den enkelte eiendom er mindre
sentrale og at spørsmålet ikke bør reguleres av eien-
domsmeglingsloven.

4.1.6 Tidsparter
Utvalget viser til at mange av de hensyn som taler

for at formidling av fritidseiendommer skal være om-
fattet av eiendomsmeglingsloven, også gjør seg gjel-
dende for formidling av tidsparter som faller inn un-
der tidspartloven, se NOU 2006:1 side 34-35.

Utvalget foreslår på denne bakgrunn ingen end-
ring i gjeldende rett på dette punkt.

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
å videreføre dagens regel om at mellommannsvirk-
somhet ved omsetning av tidsparter omfattes av eien-
domsmeglingsloven. Forbrukere bør ha samme krav
på beskyttelse uavhengig av om det er en tidspart el-
ler en fast eiendom som overdras.

4.1.7 Oppgjør
Utvalget foreslår å videreføre regelen i emgll.

§ 1-1 første ledd nr. 1 om at oppgjørsoppdrag frem-
deles skal være underlagt eiendomsmeglingslovens
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virkeområde. Dette gjelder enten oppdraget uteluk-
kende består i å gjennomføre det økonomiske opp-
gjøret, eller i både kontraktsskriving og gjennomfø-
ring av oppgjør, jf. NOU 2006:1 på side 36.

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
å videreføre regelen i emgll. § 1-1 første ledd om at
det å forestå oppgjør ved transaksjoner som omfattes
av gjeldende lovs § 1-1 første ledd nr. 1 til 5 (§ 1-2
annet ledd nr. 1 til 5 i departementets lovforslag), an-
ses som eiendomsmegling. Det vises til utvalgets be-
grunnelse som departementet i hovedsak slutter seg
til.

4.1.8 Næringseiendommer
For forbrukere er transaksjoner knyttet til kjøp og

salg av fast eiendom vanligvis av et helt annet om-
fang enn øvrige transaksjoner de er involvert i. Man-
ge er helt ukjent med de problemstillinger som for-
bindes med transaksjoner av en slik størrelse.

For større næringsdrivende er situasjonen en an-
nen. Beslutninger knyttet til kjøp og salg av eiendom
føyer seg inn i rekken av andre beslutninger som må
tas av større og mindre økonomisk betydning. Den
regulering som er nødvendig av hensyn til forbruker-
ne, vil ofte være for lite fleksibel for denne gruppen
næringsdrivende.

Mindre næringsdrivende vil imidlertid ikke drive
med regelmessig kjøp og salg av fast eiendom, og sli-
ke transaksjoner vil ha stor betydning for foretakets
øvrige virksomhet. I tillegg vil slike næringsdrivende
ha begrenset kunnskap om eiendomsmarkedet. De
hensyn som taler for å beskytte forbrukerne taler også
for å beskytte denne gruppen næringsdrivende.

Etter en helhetsvurdering med særlig vekt på
hensynet til næringsdrivende som ikke er profesjo-
nelle på eiendomsmarkedet går departementet inn for
at megling av næringseiendom fortsatt bør omfattes
av eiendomsmeglingsloven.

Etter departementets vurdering kan hensynet til
virksomheten i foretak som særlig driver med meg-
ling av næringseiendommer, og hensynet til aktørene
som benytter seg av disse foretakenes tjenester, iva-
retas ved at departementet i forskrift gis hjemmel til
å gi nærmere regler og gjøre unntak fra lovens krav
for mellommannsvirksomhet knyttet til eiendom som
ikke helt eller delvis er egnet brukt til bolig- eller fri-
tidsformål. Blant annet kan det være grunn til å vur-
dere å gjøre unntak fra regelverket om hvilken kom-
petanse meglerne skal ha, herunder kravet til ansvar-
lig megler og regler om ansvarsfordelingen mellom
denne og eventuelle medhjelpere. Det vises til forsla-
gets § 1-4 tredje ledd.

4.1.9 Megling av eiendom beliggende i utlandet
Etter departementets vurdering er det naturlig å ta

utgangspunkt i at megling av eiendommer beliggen-

de i utlandet etter omstendighetene vil foregå i Nor-
ge. For eksempel ser en ofte at eiendommen annon-
seres her, megler gir råd til potensielle kjøpere, for-
midler kontakt mellom dem og selger av eiendom-
men som befinner seg i utlandet, og hjelper til med
oppgjøret. Dersom ikke norske myndigheter regule-
rer denne virksomheten vil den være uregulert. Det
vil i så fall være en reell risiko for at useriøse aktører
i økende grad vil få innpass, og at forbrukerne vil ut-
settes for større risiko enn tilfellet er i dag.

Dersom virksomheten var begrenset kunne det
hevdes at en ikke burde bruke offentlige ressurser på
regulering og tilsyn med denne.

Situasjonen er imidlertid, som påpekt av utval-
get, at nordmenns investeringer i utenlandsk eiendom
har økt betydelig de senere år og forventes å fortsette
å øke. Det er ikke lenger bare de mest kapitalsterke
som kjøper eiendom i utlandet; kjøperne represente-
rer forskjellige sosiale lag. Ifølge utvalget utgjør per-
soner som nærmer seg pensjonsalderen, en vesentlig
del av kjøperne. For mange er kjøp av eiendom i ut-
landet blitt et reelt alternativ til kjøp av fritidseien-
dom i Norge. Antallet personer som kjøper fast bolig
i utlandet til erstatning for bolig i Norge synes også
økende.

Også i forbindelse med forrige lovrevisjon ble
det vurdert å gjøre unntak for utenlandsmegling. Det-
te ble avvist. Falkanger-utvalget uttalte at det kan
være ekstra behov for å lovregulere denne virksom-
heten (NOU 1987:14 side 53). Den økning en har sett
i denne delen av eiendomsmarkedet i den senere tid
tilsier at behovet for regulering ikke er mindre enn
det som den gang ble lagt til grunn.

At regelverket for eiendomshandel (og tilknytte-
de rettsområder) er et annet enn i Norge, samt at det
ofte vil foreligge utfordringer med hensyn til språk
og tidvis ulik forretningskultur, tilsier at partene i
transaksjonen vil ha særlig behov for hjelp av en pro-
fesjonell mellommann som kjenner relevante be-
stemmelser, farer og feller i de enkelte land.

Departementet er oppmerksom på at norske eien-
domsmeglere og advokater ikke nødvendigvis har
betryggende og tilstrekkelige kunnskaper om forhol-
dene på eiendomsmarkedet i andre land. Det er også
utfordringer knyttet til å la slik virksomhet være un-
derlagt Kredittilsynets tilsyn. Et tilsyn med denne de-
len av bransjen, tilsvarende det som føres med den
delen av bransjen som omfatter eiendom i Norge, vil
etter omstendighetene være krevende.

Videre er det på det rene at dagens eiendomsmeg-
lingslov i liten grad er tilpasset megling av eiendom i
utlandet. Dette skyldes i særlig grad ulikheter knyttet
til hvilke oppgaver som utføres av eiendomsmegler
og hvilke som utføres av andre. Som påpekt av utval-
gets mindretall, vil det dessuten ofte være utfordren-
de å oppfylle eiendomsmeglingslovens sentrale be-
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stemmelser om meglers undersøkelses- og opplys-
ningsplikt.

Departementet finner imidlertid etter en helhets-
vurdering, med stor vekt på den stadige økningen i
nordmenns investeringer i eiendom i utlandet, at ei-
endomsmeglingsvirksomhet som utøves i Norge bør
omfattes av eiendomsmeglingslovens anvendelses-
område selv om eiendommen befinner seg i utlandet.

Som påpekt av utvalgets mindretall og Kredittil-
synet i deres høringsuttalelse, er imidlertid de vanlige
bestemmelsene i eiendomsmeglingsloven (også etter
den her foreslåtte revisjon) lite tilpasset slik virksom-
het.

Utvalgets flertall har foreslått at dette løses ved at
eiendomsmeglingsloven gis anvendelse så langt den
passer for formidling av eiendom beliggende i utlan-
det. Flertallet har videre gitt en beskrivelse (ikke ut-
tømmende) av hvilke normalforventninger som etter
flertallets vurdering bør stilles til megler ved megling
av eiendom i utlandet.

Departementet anser ikke en slik løsning for til-
fredsstillende. Denne vil skape store uklarheter med
hensyn til forståelsen av loven. Etter departementets
vurdering vil utvalgets forslag medføre vanskelighe-
ter for eiendomsmeglerne, forbrukere og myndighe-
ter (blant annet i forbindelse med gjennomføring av
tilsyn). Kredittilsynet har i sin høringsuttalelse anført
at dersom megling av eiendommer i utlandet fortsatt
skal omfattes av eiendomsmeglingsloven og konse-
sjonsplikten, bør det fremgå klart av loven hvilke be-
stemmelser/plikter som gjelder for slik virksomhet,
og loven bør suppleres av lov/forskrift om meglers
plikter knyttet til slik formidling. Departementet slut-
ter seg til Kredittilsynets forslag på dette punkt. Det
foreslås på denne bakgrunn at departementet gis
hjemmel til i forskrift å fastsette særskilte regler om
slik virksomhet, samt å gjøre unntak fra eiendoms-
meglingslovens bestemmelser for slik virksomhet.
Det legges til grunn at utviklingen i denne delen av
bransjen kan medføre behov for relativt hyppige end-
ringer i regelverket. Dette tilsier at reguleringen skjer
i forskrift i stedet for lov. Det vises til forslagets § 1-
4 fjerde ledd.

Utvalget har foreslått å videreføre dagens regel
om at departementet kan gi nærmere regler om eta-
blering i utlandet av avdelingskontor (filial) eller dat-
terselskap, eller annen virksomhet der bevillingsha-
veren har dominerende innflytelse. Etter departe-
mentets vurdering bør imidlertid en plikt til å kreve
tillatelse for å opprette filial eller datterselskap i ut-
landet fremgå av loven. Etablering av virksomhet i
utlandet reiser etter departementets oppfatning en
rekke problemstillinger som tilsier at ikke slik etable-
ring bør kunne skje uten særskilt tillatelse fra Kredit-
tilsynet. Det foreslås derfor en bestemmelse om at
foretak med tillatelse til å drive eiendomsmegling må

ha tillatelse fra Kredittilsynet for å etablere filial eller
datterselskap i utlandet. Videre foreslås at departe-
mentet i forskrift skal kunne gi nærmere regler om
slike filialer/datterselskap. Det vises til lovforslaget
§ 2-2 annet ledd. Hvilken virksomhet som vil kunne
drives fra slik filial/datterselskap vil blant annet av-
henge av reglene om hvilken annen næringsvirksom-
het foretaket kan drive. Det vises i denne forbindelse
til punkt 7.4 i proposisjonen og nærmere omtale ne-
denfor i denne innstillingen.

4.1.10 Fravikelighet
Departementet anser som utvalget at systemet i

gjeldende lov, som innebærer at de ulike bestemmel-
sene er ufravikelige dersom ikke annet fremgår av
lovteksten eller eventuelt av forskrift med hjemmel i
loven, er hensiktsmessig. Etter departementets vur-
dering bør imidlertid regler om hvilke bestemmelser
som kan fravikes utenfor forbrukerforhold samles i
en bestemmelse i loven. Det vises til lovforslaget § 1-
3 hvor det fremgår at enkelte av lovens bestemmel-
ser, som særlig er utformet for å styrke forbrukerver-
net ved transaksjoner som omfattes av eiendoms-
meglingsloven, kan fravikes utenfor forbrukerfor-
hold. Der hvor bestemmelsen kan fravikes også i for-
brukerforhold vil dette fremgå av den aktuelle lovbe-
stemmelsen.

Når det gjelder utvalgets forslag til definisjon av
"forbruker" så skilles det ikke mellom tilfeller hvor
det er oppdragsgiver som er forbruker og hvor det er
dennes medkontrahent i eiendomsoverdragelsen som
er forbruker. Hvem som er oppdragsgivers medkon-
trahent, f.eks. kjøper av eiendommen, vil en ikke vite
før svært sent i prosessen. Dette tilsier etter departe-
mentets vurdering at det er oppdragsgivers status som
bør være avgjørende for om en bestemmelse kan fra-
vikes eller ikke. I samme retning trekker det at de be-
stemmelsene som er nevnt i lovforslaget § 1-3 og som
altså kan fravikes, er regler til beskyttelse av opp-
dragsgivers interesser, ikke interessene til eventuelle
interessenter til eiendommen/kjøperen av denne.

4.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  slutter seg til Regjeringens forslag

til virkeområde for lov om eiendomsmegling og for-
skriftshjemler, jf. lovutkastet §§ 1-2 til 1-4, med unn-
tak av § 1-3 første punktum.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
A r b e i d e r p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k  V e n s t r e -
p a r t i ,  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i  o g  S e n t e r -
p a r t i e t , viser til sine merknader og forslag under
punkt 8.2 og fremmer følgende forslag:

"I lov om eiendomsmegling skal § 1-3 første
punktum lyde:



14 Innst. O. nr. 50 – 2006-2007
Bestemmelsene i § 6-4, § 6-5, § 7-1, § 7-2 første
til tredje ledd, § 7-4 første og tredje ledd og § 8-8 kan
fravikes utenfor forbrukerforhold."

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e  o g  V e n s t r e  slutter
seg til Regjeringens forslag til § 1-3 første punktum,
og fremmer derfor følgende forslag:

"I lov om eiendomsmegling skal § 1-3 første
punktum lyde:

Bestemmelsene i § 6-4, § 6-5, § 7-1, § 7-2 første
til tredje ledd, § 7-4 tredje ledd og § 8-8 kan fravikes
utenfor forbrukerforhold."

5. KONSESJONSSYSTEMET OG KRAV TIL 
ORGANISERING AV EIENDOMS-
MEGLINGSVIRKSOMHETEN

5.1 Sammendrag
5.1.1 Krav om konsesjon

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
at eiendomsmeglingsvirksomhet fortsatt bør være
underlagt krav til konsesjon. Det vises til utvalgets
begrunnelse og henvisning til Falkanger-utvalgets
begrunnelse, som departementet i hovedsak slutter
seg til. Departementet viser særlig til at konsesjons-
ordningen sikrer ivaretakelse av enkelte grunnleg-
gende hensyn, herunder partenes behov for uhildet
assistanse, sikker behandling av klientmidler og sam-
funnets interesse i en velordnet eiendomshandel.
Samtidig er det slik at et konsesjonssystem avskjærer
andre yrkesgrupper fra å drive virksomhet som kon-
sesjonsordningen omfatter, noe som isolert sett kan
hindre effektiv konkurranse. Eneretten bør derfor
ikke rekke lenger enn de grunnleggende hensyn bak
konsesjonssystemet tilsier.

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
at banker som utelukkende forestår oppgjør fortsatt
skal være unntatt fra konsesjonskravet. På bakgrunn
av den kompetanse og erfaring bankene har med slike
oppdrag, foreligger etter departementets vurdering
ikke hensyn som tilsier at en innfører konsesjonsplikt
for slike oppdrag. Tvert imot tilsier konkurransemes-
sige og samfunnsøkonomiske hensyn at disse institu-
sjonene bør kunne drive slik virksomhet uten konse-
sjon etter eiendomsmeglingsloven.

Det gjelder i dag et unntak fra kravet til konse-
sjon etter emgll. § 1-2 første ledd for eiendomsmeg-
ling som skjer i enkelttilfelle i forbindelse med ivare-
takelse av andre økonomiske anliggende for opp-
dragsgiveren. Typisk vil dette være at en regnskaps-
fører eller advokat bistår med salg av en eiendom.

Etter departementets vurdering er det viktig å ta
utgangspunkt i at den aktuelle virksomheten ikke

bare vil bestå for eksempel i å sette opp en kontrakt
mellom to parter som allerede har funnet hverandre,
eller å bistå med hjemmelsoverføring. Dersom bi-
standen er så begrenset som her beskrevet, vil den
ikke anses som eiendomsmeglingsvirksomhet, og det
vil derfor ikke være nødvendig med unntak fra kon-
sesjonskravet. For å anses som eiendomsmegling, må
bistanden ha et visst omfang. Dette øker også beten-
kelighetene med å unnta virksomheten fra konse-
sjonsplikt.

Dagens regel om at slik virksomhet er unntatt fra
konsesjonsplikten er uten tvil praktisk for de som al-
lerede har et klientforhold til for eksempel en advokat
eller regnskapsfører og som ønsker hjelp fra denne til
å selge eller kjøpe en eiendom. For potensielle og
faktiske motparter i transaksjonen (typisk kjøper av
en eiendom) er det vanskeligere å se fordelene ved
ordningen. Disse løper en risiko dersom mellomman-
nen ikke er underlagt eiendomsmeglingslovens krav,
for eksempel plikten til å innhente, kontrollere og vi-
dereformidle opplysninger om eiendommen, plikten
til å vise omsorg for begge parters interesse og kravet
til sikkerhetsstillelse. At unntaksregelen er snever og
derfor bare aktuell i få tilfeller, er til liten hjelp for de
som rammes av mangler ved mellommannens hånd-
tering av oppdraget. Dette tilsier at det ikke bør gjø-
res unntak fra konsesjonsplikten for disse tilfellene.
Departementet slutter seg derfor til utvalgets mindre-
tall, og foreslår å oppheve unntaket for aksessorisk
megling.

Utvalget foreslår å videreføre dagens regel om at
boligbyggelag uten bevilling kan medvirke til omset-
ning av andeler i tilknyttede borettslag der boligbyg-
gelaget er forretningsfører. Det er ikke gitt noen nær-
mere begrunnelse for utvalgets forslag på dette
punkt.

Spørsmålet om konsesjonsplikt for boligbygge-
lag ble vurdert i Ot.prp. nr. 24 (1998-1999) og Innst.
O. nr. 31 (1998-1999). Finansdepartementet foreslo i
Ot.prp. nr. 24 (1998-1999) under punkt 6.4 at i den
grad boligbyggelag driver virksomhet som omfattes
av definisjonen av eiendomsmegling, skulle dette an-
ses som konsesjonspliktig eiendomsmegling. Bolig-
byggelagenes opprinnelige tildeling av andeler i ny-
stiftede borettslag ble ikke ansett som eiendomsmeg-
ling, mens boligbyggelags medvirkning ved omset-
ning av andeler i tilknyttede borettslag ble ansett som
eiendomsmegling.

I samme proposisjon ble det foreslått at Kredittil-
synet skulle kunne gi boligbyggelag bevilling til å
medvirke til omsetning av andeler i tilknyttede bo-
rettslag der boligbyggelaget er forretningsfører. Det
ble presisert i lovforslaget at det i så fall skulle kunne
stilles vilkår for slik bevilling, herunder krav til fag-
lig leder av eiendomsmeglingsvirksomheten.
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Forslaget hadde sin bakgrunn i et forslag fra Kre-
dittilsynet og det hadde bred støtte blant høringsin-
stansene. I begrunnelsen for forslaget skrev departe-
mentet blant annet som følger (Ot.prp. nr. 24 (1998-
1999) under punkt 6.4:

"Eiendomsmeglingsloven bygger på at eien-
domsomsetning gjennom eiendomsmegler skal være
trygt (hensynet til kunde-/forbrukerbeskyttelse) og at
det skal legges til rette for vel fungerende konkurran-
se mellom eiendomsmeglere. Departementet mener
dette bør danne utgangspunkt for vurderingen av om,
og i hvilken grad de rammer som gjelder for annen ei-
endomsmegling også bør gjelde for boligbyggelage-
nes formidling av andeler i tilknyttede borettslag."

Videre ble det uttalt:

"Departementet har på bakgrunn av Kredittilsy-
nets gjennomgang funnet grunn til å vurdere på nytt
forutsetningen om at reglene som gjelder for bolig-
byggelagenes virksomhet må antas å medføre en til-
strekkelig forbrukerbeskyttelse. Kredittilsynet har
vist til at borettslovgivningen har få regler som sikrer
partene forbrukerbeskyttelse i forhold til boligbygge-
laget når laget medvirker ved omsetning av andeler i
tilknyttede borettslag. Det vises til omtalen i punkt
6.2. NBBL mener en eventuell endring av dagens for-
hold må ha som utgangspunkt at medlemmer og be-
boere i tilfelle skulle få bedre og sikrere forhold, og
viser til at " det foreligger ingen dokumentasjon for
at boligbyggelagenes omsetning av boliger i tilknyt-
tede borettslag skulle medføre mange skadesaker ".

Flere andre høringsinstanser legger vekt på at
reglene i eiendomsmeglingsloven innebærer en for-
brukerbeskyttelse som bør foreligge også ved bolig-
byggelags medvirkning ved omsetning av andeler i
tilknyttede borettslag.

Etter en helhetsvurdering mener departementet at
hensynet til forbrukerbeskyttelse taler for at reglene i
eiendomsmeglingsloven bør gjelde for boligbygge-
lags medvirkning ved omsetning av andeler i tilknyt-
tede borettslag. Departementet legger vekt på at for-
melle regler til sikring av forbrukerhensyn, bør gjel-
de også for eiendomsmegling i boligbyggelag. De-
partementet går på denne bakgrunn inn for å oppheve
det generelle unntaket i eiendomsmeglingsloven for
boligbyggelags medvirkning ved omsetning av ande-
ler i tilknyttede borettslag.

Samtidig ble det lagt til grunn at boligbyggelage-
ne burde underlegges noe lempeligere rammer for
virksomheten enn eiendomsmelingsforetak. Dette
blant annet fordi boligbyggelagene normalt har god
kunnskap om boligene gjennom sin særskilte nærhet
til borettslagene og at virksomheten innebærer like-
artede formidlingsoppdrag knyttet til en forholdsvis
homogen boligmasse. Det ble også lagt vekt på at
omsetning av borettsandeler normalt omfatter lavere
beløp enn annen boligomsetning, fordi borettslag ty-

pisk finansieres med en relativt høy andel fellesgjeld
som reduserer prisen på borettsandelene.

I Innst. O. nr. 31 (1998-1999) gikk finanskomite-
en enstemmig imot forslaget i proposisjonen. I be-
grunnelsen for dette heter det følgende:

"Av hensyn til forbrukerne har komiteen forståel-
se for departementets forslag til at de materielle reg-
lene i eiendomsmeglingsloven også skal være bin-
dende for boligbyggelagenes omsetning. Komiteen
kan likevel ikke anbefale dette. For det første vil en
slik ordning ramme boligbyggelagene ulikt, basert på
deres størrelse og omsetning. Videre vil komiteen
understreke den kjennskapen som boligbyggelagene
har til de andelene som omsettes og at de derved også
har spesialkompetanse på dette området. Det bør
også tillegges vekt at det i mange deler av landet er
svært liten tilgang på eiendomsmeglerfirma og at bo-
ligbyggelagene i så henseende spiller en viktig rolle."

I den generelle lovrevisjonen en nå foretar, er det
viktig å foreta en gjennomgang av eksisterende unn-
taksbestemmelser, også unntaket som åpner for at
boligbyggelag kan drive eiendomsmegling uten kon-
sesjon. Departementet anser som tidligere at også bo-
ligbyggelagenes eiendomsmeglingsvirksomhet bør
omfattes av eiendomsmeglingslovens bestemmelser.
Det vises i denne forbindelse til den begrunnelse som
ble gitt i Ot.prp. nr. 24 (1998-1999). Dagens regel i
eiendomsmeglingsloven og borettslovgivningen gir
etter departementets vurdering ikke tilstrekkelig for-
brukerbeskyttelse. Boligbyggelagenes eventuelle
kjennskap til objektene som omsettes og deres spesi-
alkompetanse på området kan ikke anses tilstrekkelig
sammenlignet med den beskyttelse eiendomsmeg-
lingsloven gir forbrukerne. Blant annet kan nevnes at
boligbyggelagenes kjennskap til objektene vil være
av generell art, mens det som ofte skaper tvist er tek-
niske forhold knyttet til den enkelte eiendom/leilig-
het. Departementet kan heller ikke se at regelverket
for boligbyggelag er utformet for å ivareta de hensyn
som er aktuelle ved utøvelsen av eiendomsmeglings-
virksomhet. Det vises i denne forbindelse til forarbei-
dene til dagens lov om bustadbyggjelag av 6. juni
2003 nr. 38, Ot.prp. nr. 30 (2002-2003), hvor det leg-
ges til grunn at bistand i forbindelse med omsetning
av andeler i tilknyttede borettslag er noe boligbygge-
lag kan gjøre, men er å anses som "annen virksom-
het" (annet enn virksomhet som boligbyggelag) som
derfor ikke er særskilt regulert i loven.

Hensynet til boligbyggelagene kan etter departe-
mentets vurdering ivaretas ved at disse vil kunne
søke om konsesjon til å drive eiendomsmeglingsvirk-
somhet, jf. omtale nedenfor. Departementet foreslår
på denne bakgrunn at unntaket i gjeldende lov § 2-1
tredje ledd oppheves, men at det lovfestes at bolig-
byggelag kan gis tillatelse til å drive eiendomsmeg-
ling. Det foreslås også at departementet i forskrift
skal kunne fastsette særskilte regler, herunder unntak
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fra lovens øvrige regler, for eiendomsmeglingsvirk-
somhet som drives av boligbyggelag. Unntak vil
blant annet være aktuelt dersom det skulle vise seg at
enkelte av lovens bestemmelser pga. særtrekk ved
boligbyggelagene ikke anses hensiktsmessig. Det vi-
ses til forslagets § 1-4 første ledd.

Denne løsningen vil innebære at enkelte bolig-
byggelag vil måtte legge om organiseringen av sin
virksomhet. Departementet viser til at nærmere over-
gangsregler vil kunne gis i forskrift. Departementet
legger til grunn at det er behov for å gi boligbyggela-
gene tilstrekkelig tid til å innrette seg etter nye lov-
regler, og det legges opp til en bred dialog med berør-
te aktører på dette punktet.

5.1.2 Organisering av eiendomsmeglings-
virksomheten

TILLATTE FORETAKSFORMER

Finansdepartementet slutter seg til utvalgets for-
slag om å videreføre dagens system hvor konsesjon
til å drive eiendomsmegling kan gis til foretak. Det
vises til utvalgets begrunnelse for dette som departe-
mentet i hovedsak slutter seg til.

Når det gjelder den nærmere angivelsen av tillat-
te foretaksformer, har utvalget gått inn for et såkalt
"selskapsnøytralt" system. Departementet er enig
med utvalget i at utgangspunktet bør være at foreta-
kene selv skal kunne velge hvorledes de vil være or-
ganisert. Det vises til utvalgets begrunnelse som de-
partementet i hovedsak slutter seg til. På den annen
side foreslår departementet, som utvalget, flere tiltak
som baserer seg på at foretakets styrende organer i
større grad skal ha ansvar for den faglige kvaliteten
på meglertjenestene og at de som bekler sentrale po-
sisjoner i foretakets organer skal være egnet for dette.
Det vises til omtalen av dette nedenfor. Disse tiltake-
ne anses som viktige for å bedre forbrukernes stilling
ved eiendomsoverdragelser. Dette forutsetter at fore-
taket har styrende organer som kan utføre disse opp-
gavene. For aksjeselskap og allmennaksjeselskap
følger dette allerede av aksjeloven og allmennaksje-
loven. Når det gjelder for eksempel ansvarlige sel-
skaper og kommandittselskaper er det valgfritt etter
selskapsloven hvorvidt foretaket skal ha et styre eller
ikke. For samvirkeforetak finnes pr. dags dato ikke
en lov som inneholder krav til foretakets organise-
ring. Departementet er imidlertid kjent med at Justis-
og politidepartementet for tiden arbeider med ny
samvirkelovgivning.

Departementet foreslår på denne bakgrunn at det
fastsettes i eiendomsmeglingsloven at tillatelse til å
drive eiendomsmegling kan gis til aksjeselskap og
allmennaksjeselskap, men at departementet i for-
skrift eller enkeltvedtak også kan tillate andre fore-
taksformer forutsatt at disse oppfyller nærmere angit-
te krav for eksempel til organisering og revisjonsplikt

fastsatt av departementet i forskrift. Det vises til lov-
forslaget § 2-4. Departementet legger til grunn at for-
skriften blant annet vil kunne åpne for at ansvarlige
selskaper og samvirkeforetak blir tillatte foretaksfor-
mer.

Utvalget har foreslått at boligbyggelag fortsatt
skal kunne få bevilling til å drive eiendomsmegling.
En rekke boligbyggelag har i dag bevilling til å drive
eiendomsmegling. Disse er organisert etter lov 6. juni
2003 nr. 38 (bustadbygjelagslova) som erstattet lov
om boligbyggelag av 4. februar 1960 nr. 1. Under
henvisning til at en organisering etter bustadbygge-
lagsloven har fellestrekk med organisering etter ak-
sjelovene hva gjelder krav til daglig leder og styre,
slutter departementet seg til denne vurderingen. Det
er i denne forbindelse også lagt vekt på at det er rela-
tivt mange eiendomsmeglerforetak som er organisert
på denne måten i dag. Et eventuelt forbud mot slik or-
ganisering ville medføre ulemper for disse, noe som
ville vært urimelig i og med at lovreglene for slike
foretak har store fellestrekk med lovgivningen for ak-
sjeselskap og allmennaksjeselskap. Krav til egnethet
for eier vil ikke være aktuelt for eiendomsmeglerfore-
tak organisert som boligbyggelag. Det foreslås på
denne bakgrunn at det fastsettes i loven at eiendoms-
meglingsforetak også kan være organisert som bolig-
byggelag. Det vises til lovforslaget § 2-4 nr. 2.

Dagens regel i eiendomsmeglingsloven § 2-1
første ledd fastsetter at aksjeselskap og allmennak-
sjeselskap som skal ha tillatelse til å drive eiendoms-
megling, må være organisert etter den norske aksje-
loven eller allmennaksjeloven. Departementet slutter
seg til utvalgets vurdering av at reguleringen med
sikte på utenlandske foretak bør justeres på bakgrunn
av EØS-avtalen artikkel 31 nr. 1 annet punktum.

Utvalget har foreslått en regel om at utenlandske
foretak skal kunne få bevilling til å drive eiendoms-
megling. Det er ikke foreslått noe krav til hvorledes
foretakene skal være organisert. Imidlertid foreslår
utvalget et krav om at de utenlandske foretakene skal
være registrert i Foretaksregisteret. Departementet
slutter seg til utvalgets forslag om at utenlandske
foretak bør kunne få bevilling til å drive eiendoms-
megling og at det er hensiktsmessig med et krav om
at disse skal være registrert i Foretaksregisteret.

Etter departementets vurdering er dette imidlertid
ikke tilstrekkelig. Som nevnt ovenfor er de endringer
som i denne proposisjon foreslås med hensyn til an-
svarliggjøring av eiendomsmeglerforetakenes styrer
og vurdering av selskapets samlede organisasjon,
sentrale i arbeidet med å heve kvalitetsnivået og ska-
pe større ryddighet i bransjen. Dette forutsetter blant
annet at foretakene har et styre. Departementet fore-
slår at det i bestemmelsen som fastsetter at norskre-
gistrete utenlandske foretak kan gis bevilling til å dri-
ve eiendomsmegling, fastsettes at det i forskrift kan
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stilles krav til foretakets organisering for å ivareta sli-
ke formål. Som et minimum bør det stilles krav om at
foretaket skal ha et styre som oppfyller kravene i ak-
sjeloven. Det vises til lovforslaget § 2-4 nr. 3.

Kredittilsynet har påpekt at krav om registrering
i Foretaksregisteret ikke er tilstrekkelig for å sikre til-
synet med foretaket. Foretak som driver eiendoms-
megling er underlagt Kredittilsynets tilsyn etter til-
synsloven, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-7 første
ledd og kredittilsynsloven § 1-1- nr. 19. Departemen-
tet er enig med Kredittilsynet på dette punkt, men fin-
ner samtidig grunn til å vise til omtalen nedenfor om
fast forretningssted, hvor dette er hensyntatt.

Kredittilsynet har videre påpekt at etablering av
foretaket i utlandet i stedet for i Norge kan fremstå
som attraktivt også for eksisterende eller planlagte
"norske" foretak ettersom det i enkelte land ikke er
tilsvarende kapitalkrav som for norske aksjeselskap.
Videre er det påpekt at norskregistrerte utenlandske
foretak ikke er revisjonspliktige etter gjeldende rett
(det følger av revisorloven § 2-1 at norskregistrerte
utenlandske foretak er fritatt for revisjonsplikt der-
som driftsinntektene av den samlede virksomhet er
mindre enn fem millioner kroner). Departementet er
enig med Kredittilsynet i at norskregistrerte uten-
landske foretak ikke bør være underlagt andre krav
enn norske foretak hva gjelder kapital og revisjons-
plikt. Hva gjelder kapitalkrav vises til fremstillingen
nedenfor om foretakets økonomi hvor dette er hen-
syntatt. Med hensyn til revisjonsplikt vises til oven-
nevnte forslag om at det i forskrift eller enkeltvedtak
kan stilles krav til foretakets organisering for å ivare-
ta slike formål. Det foreslås at det i den forbindelse
også skal kunne kreves at foretakene er underlagt re-
visjonsplikt.

Kredittilsynet har i sin høringsuttalelse foreslått
at enkeltpersonforetak og ansvarlige selskap som er
gitt bevilling når loven trer i kraft, bør kunne opprett-
holde driften i disse foretaksformene. Nye bevillin-
ger bør imidlertid etter tilsynets vurdering ikke tilde-
les slike foretak. Departementet er enig i at virksom-
heten i slike foretak bør kunne videreføres i en over-
gangsperiode. Dette vil bli nærmere vurdert i forbin-
delse med fastsettelse av overgangsordninger til end-
ringene i eiendomsmeglingsloven.

ADVOKATERS EIENDOMSMEGLINGSVIRKSOMHET

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
å videreføre dagens regel om at eiendomsmeglings-
virksomhet kan drives i medhold av advokatbevil-
ling. Det vises til utvalgets begrunnelse for forslaget
som departementet i hovedsak slutter seg til.

Etter departementets vurdering kan det være
grunn til å vurdere om eiendomsmeglingsvirksomhet
også bør kunne drives av foretak som driver retts-

hjelpsvirksomhet etter domstolloven §§ 218 annet
ledd nr. 1, 219, 219a og 219b med forskrifter. Det
foreslås på denne bakgrunn at departementet gis
hjemmel til i forskrift å fastsette at eiendomsmeg-
lingsvirksomhet mot godtgjørelse også kan drives av
foretak som driver rettshjelpsvirksomhet etter dom-
stolloven § 218 annet ledd nr. 1. I en slik forskrift vil
det eventuelt også kunne fastsettes nærmere vilkår
for å åpne for at slike foretak skal kunne drive eien-
domsmegling. Det vises til lovforslaget § 2-1 tredje
ledd.

5.1.3 Krav til fagansvarlig
Departementet deler utvalgets oppfatning av at

ansvaret for den faglige kvaliteten på virksomheten i
større grad bør legges på foretakets ledelse og styre
(kombinert med at kvaliteten sikres ved at det stilles
større krav til kompetanse hos den som faktisk fore-
står meglingen). Utvalget foreslår å endre dagens re-
gel om at foretak med bevilling til å drive eiendoms-
megling skal ha en faglig leder av virksomheten som
er eiendomsmegler eller advokat, til en regel om at
foretak med bevilling til å drive eiendomsmegling
(med unntak av enkeltpersonforetak) skal ha en eller
flere fagansvarlige personer som enten er eiendoms-
megler, advokat eller jurist med tillatelse etter den
foreslåtte § 4-3. Etter departementets vurdering er
det å gå bort fra tittelen "faglig leder" en hensikts-
messig markering av den endringen en ønsker med
hensyn til plassering av ansvaret for den faglige kva-
liteten i foretaket. Som utvalget anser imidlertid de-
partementet at det fortsatt er naturlig å kreve at det
skal utpekes en fagansvarlig person i foretaket og at
det stilles krav i loven til hvilke kvalifikasjoner den-
ne personen skal ha. Det foreslås på denne bakgrunn
at det stilles krav om at foretaket skal ha en fagan-
svarlig som enten har eiendomsmeglerbrev, er advo-
kat eller jurist med tillatelse etter den foreslåtte § 4-3.

Etter departementets vurdering bør det også for
fagansvarlig i foretaket oppstilles et krav til egnethet
tilsvarende det kravet som stilles til eiere i foretaket
etter gjeldende lovs § 2-1 femte ledd og lovforslaget
§ 2-9. Vedkommende vil i forbindelse med at han har
fått eiendomsmeglerbrev, tillatelse som jurist til å
drive eiendomsmegling etter lovforslagets § 4-3 eller
advokatbevilling, ha gjennomgått en egnethetsvurde-
ring. I tiden mellom dette tidspunkt og tidspunktet
hvor vedkommende skal tiltre som fagansvarlig i et
foretak kan det imidlertid ha inntrådt forhold som
gjør at vedkommende ikke lenger kan anses egnet et-
ter disse kriteriene. Det må legges til grunn at forhold
som ikke kvalifiserer til å kalle tilbake eiendoms-
meglingsbrev etter § 8-4, tillatelse til jurist etter § 8-
5 eller å forby en advokat å være fagansvarlig og an-
svarlig megler etter § 8-6, etter omstendighetene li-
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kevel kan være tilstrekkelige til at vedkommende
ikke bør aksepteres som fagansvarlig etter § 2-9.

Departementet slutter seg også til utvalgets for-
slag om at Kredittilsynet, før skifte av fagansvarlig
finner sted, skal ha melding om dette. Det foreslås at
det presiseres i lovbestemmelsen at det er foretaket
som plikter å sende slik melding. Det legges til grunn
at Kredittilsynet med hjemmel i tilsynsloven § 3 vil
kunne gripe inn dersom de aktuelle personene ikke
oppfyller lovens krav. Som utvalget foreslår departe-
mentet at Kredittilsynet til enhver tid skal kunne kre-
ve at personer som nevnt i første ledd legger frem ny
politiattest (tilsvarende som for styremedlemmer og
daglig leder). Det vises til lovforslaget § 2-9.

Utvalget har foreslått at departementet i forskrift
skal kunne gi nærmere regler om den fagansvarliges
rettigheter og plikter. Departementet slutter seg til ut-
valgets vurdering og forslag på dette punkt.

Det er ovenfor foreslått at hvert foretak skal ha en
fagansvarlig. Departementet har gått inn for at fore-
takene skal søke Kredittilsynet om tillatelse for å
kunne opprette filial i Norge eller utlandet. Departe-
mentet mener at det bør kreves at hver filial har en
fagansvarlig. Som mindretallet i utvalget legger de-
partementet til grunn at dette blant annet vil bidra til
å sikre kvaliteten på de faglige fellesfunksjonene ved
den enkelte filial. Det anses også hensiktsmessig at
en person med nær tilhørighet til den enkelte filial har
et overordnet ansvar for kvaliteten på virksomheten
som drives fra denne filialen. Departementet kan
ikke se at et slikt krav kan være særlig tyngende for
foretakene i og med at kravene til kvalifikasjoner hos
fagansvarlig ikke er andre enn de som stilles til an-
svarlige meglere som enhver filial/avdelingskontor
må ha etter departementets forslag. Heller ikke det at
det oppstilles krav til personens egnethet eller vandel
kan etter departementets vurdering anses uforholds-
messig tyngende i denne sammenheng. Det vises til
lovforslaget § 2-9.

Utvalget har foreslått at fagansvarlig og ansvarlig
megler skal ha rett til å foreslå styrebehandling i sa-
ker vedrørende eiendomsmeglingsfaglige forhold.
Videre at vedkommende skal ha møte- og talerett ved
styrets behandling i saken, og dersom vedkommende
ikke er enig i styrets beslutning skal han/hun kunne
kreve sin oppfatning innført i protokollen. Departe-
mentet slutter seg til utvalgets vurdering og forslag
på dette punkt. Selv om det legges opp til at både dag-
lig leder og styret, i større grad enn i dag, skal ha et
ansvar for den faglige kvaliteten på virksomheten,
anses det hensiktsmessig med en mulighet for fagan-
svarlig og ansvarlig megler til å bringe saker inn for
styret og delta i drøftelsene der. Departementet kan
ikke se at det er grunn til å begrense ansvarlig meg-
lers rettigheter i denne sammenheng til oppdrag ved-
kommende selv har håndtert.

5.1.4 Ansvarlig megler og medhjelpere
Departementet legger som utvalget til grunn at

ansvaret for en faglig forsvarlig utøvelse av eien-
domsmegling i større grad bør legges på det utøvende
nivået enn det som er tilfellet i dag. Ordningen med
faglig leder er ment å sikre kvaliteten på meglingstje-
nestene. Disse er imidlertid i liten grad involvert i det
enkelte oppdrag.

For å legge til rette for at oppdraget blir utført på
best måte, er det etter departementets syn nødvendig
å kreve at en person med relevant utdannelse står an-
svarlig for oppdragsutførelsen. Dagens ordning med
faglig leder ivaretar ikke dette hensyn på en tilfreds-
stillende måte. Samtidig bør ikke denne personen
måtte utføre alle oppgaver knyttet til oppdraget. For-
delingen av oppgaver mellom den som er ansvarlig
for oppdragsutførelsen og eventuelle medhjelpere
henger nært sammen med de kompetansekrav som
stilles til medhjelperne, og dette vil drøftes nærmere
nedenfor.

Departementet slutter seg på denne bakgrunn til
forslaget fra utvalget om at det må utpekes en ansvar-
lig megler for hvert oppdrag og at denne kan benytte
medhjelpere. Som utvalget legger departementet til
grunn at ansvarlig megler må ha eiendomsmegler-
brev, være advokat eller jurist med særskilt tillatelse
etter eiendomsmeglingsloven. Departementet slutter
seg også til utvalgets forslag om at ansvarlig megler
skal ha forslags-, møte- og talerett i foretakets styre.
Det vises til nærmere omtale av denne bestemmelsen
ovenfor.

5.1.5 Andre virksomhetsregler for eiendoms-
meglerforetak

GENERELT OM VIRKSOMHETSREGLENE

Finansdepartementet har i lovforslaget § 2-3
foreslått en regel om at Kredittilsynet kan gi tillatelse
til å drive eiendomsmeglingsvirksomhet til foretak
som oppfyller kravene i lovens §§ 2-4 til 2-9, dvs. lo-
vens krav til foretaksform, fast kontorsted, sikker-
hetsstillelse, aksjeeierstruktur og ledelse. Videre
foreslås at det presiseres at det kan stilles vilkår for
tillatelsen, herunder at foretaket før virksomheten
starter opp dokumenterer overfor Kredittilsynet at
kravet i § 2-10 om tilslutning til klagenemnd er opp-
fylt. Andre løpende virksomhetskrav følger av lov-
forslagets øvrige kapitler.

I § 2-3 tredje ledd foreslås en bestemmelse om at
søknad om tillatelse skal inneholde opplysninger
som viser at kravene som nevnt ovenfor er oppfylt og
andre opplysninger av betydning for vurderingen av
om tillatelse skal gis. Det foreslås også at det presise-
res at Kredittilsynet kan be om ytterligere opplysnin-
ger som er av betydning for behandling av søknaden,
samt at departementet i forskrift skal kunne fastsette
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nærmere regler om hvilke opplysninger som skal
fremgå av søknaden.

En har også tatt sikte på å dele opp eksisterende
bestemmelser som regulerer flere ulike forhold og
synliggjøre bestemmelsenes innhold i overskriften til
disse.

KRAV TIL FAST KONTORSTED I NORGE - ETABLERING 
AV FILIALER (AVDELINGSKONTOR)

Departementet ser klare fordeler ved at foretak
med bevilling til å drive eiendomsmegling har fast
kontorsted i Norge. Tilsvarende synes også å ha vært
lagt til grunn av utvalget. Et slikt krav letter tilsynet
med foretakene og er til fordel for foretakets kunder
og interessenter til de eiendommer som foretaket for-
midler. Det nevnte kravet legger også til rette for en
ordning hvor foretakene må søke om særskilt tillatel-
se forut for opprettelsen av filialer. Dette er etter de-
partementets vurdering en sentral bestemmelse ved
at den gir mulighet for et system hvor Kredittilsynet
retter sanksjoner, typisk tilbakekall av tillatelse, mot
den enkelte filial, i stedet for mot foretaket som så-
dan.

Etter departementets vurdering er ikke EØS-ret-
ten til hinder for at et krav til fast kontorsted videre-
føres, forutsatt at det fastsettes en dispensasjonsad-
gang. En tilsvarende løsning er som tidligere nevnt
lagt til grunn i revisorloven. Det vises til Ot.prp. nr.
68 (2002-2003) hvor blant annet forholdet til EØS-
retten er drøftet. Det foreslås på denne bakgrunn en
hovedregel om at foretaket skal ha fast forretnings-
sted i Norge. Videre foreslås at Kredittilsynet i for-
skrift eller enkeltvedtak skal kunne gjøre unntak fra
dette kravet forutsatt at foretakets dokumenter, som
gjelder virksomhet i Norge, oppbevares på et fast
sted her i riket på en ordnet og forsvarlig måte. Det
foreslås også et krav om at dokumentene i så fall skal
være tilgjengelig og tilrettelagt for innsyn av offent-
lig kontrollmyndighet og lovhjemlet innsyn for øv-
rig. Det vises til lovforslaget § 2-5.

Utvalget har foreslått å oppheve dagens regel om
at person eller foretak som har bevilling til å drive ei-
endomsmegling etter søknad til Kredittilsynet, på
visse vilkår, skal meddeles tillatelse til å opprette av-
delingskontor (filial). Det er ikke foreslått en ny be-
stemmelse om adgangen til å opprette filial/avde-
lingskontor. Dette har som vist ovenfor bakgrunn i at
utvalget tar bort kravet om at virksomheten skal dri-
ves fra fast forretningssted.

En rekke foretak driver i dag virksomhet over
hele landet med mange filialer/avdelingskontor. Etter
departementets vurdering er det fortsatt viktig at Kre-
dittilsynet har kontroll med opprettelsen av slike fili-
aler. At deler av virksomheten drives fra et annet sted
enn den øvrige virksomheten er av betydning både
for den interne kontrollen i foretaket og for Kredittil-

synets kontroll med foretaket. Flere tilsynssaker i den
senere tid har dessuten vist at det er en mangel ved
gjeldende lov at Kredittilsynet ikke kan rette hen-
siktsmessige sanksjoner mot den enkelte filial/avde-
lingskontor. Å trekke tilbake tillatelsen til et helt
foretak på bakgrunn av overtredelser begått av en en-
kelt filial vil etter omstendighetene være en ufor-
holdsmessig streng reaksjon. Regler om tilbakekall
av en tillatelse forutsetter at det fortsatt stilles krav
om særskilt tillatelse for hver enkelt filial. Det fore-
slås på denne bakgrunn at kravet om tillatelse til å
opprette filial videreføres. Det vises til lovforslaget
§ 2-2 første ledd.

De ovenfor nevnte tilsynssaker har også vist at
det er et problem med gjeldende eiendomsmeglings-
lov at Kredittilsynet ikke har adgang til å nekte tilla-
telse til etablering av filial/avdelingskontor av andre
grunner enn at foretaket ikke har en faglig leder eller
at det ikke er stilt sikkerhet som omfatter kontorets
virksomhet. Departementet foreslår på denne bak-
grunn at Kredittilsynet skal ha hjemmel til å utøve et
skjønn med hensyn til om tillatelse bør gis. Departe-
mentets forslag på dette punkt innebærer at Kredittil-
synet ved behandlingen av en slik søknad skal se til
at lovens vilkår er oppfylt. Kravet til fagansvarlig ved
den enkelte filial er sentralt i denne sammenheng.
Kredittilsynet vil imidlertid også blant annet måtte
vurdere om virksomheten er organisert slik at ledel-
sen i foretaket har tilstrekkelig kontroll med virksom-
heten i filialen.

KRAV TIL FORETAKETS ØKONOMI

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
å videreføre dagens regel om at foretaket må være i
stand til å oppfylle sine forpliktelser etter hvert som
de forfaller og ha eiendeler med verdi som overstiger
foretakets samlede virksomhet. Videre slutter depar-
tementet seg til utvalgets forslag om å videreføre kra-
vet i gjeldende § 2-1 nr. 3 om at aksjeselskap og all-
mennaksjeselskap for å få bevilling må ha "fullt inn-
betalt" aksjekapital. Det vises til utvalgets redegjø-
relse for utviklingen i eiendomsmeglingsbransjen og
de krav til selskapets økonomi som dette fører med
seg.

Utvalget har foreslått å ta inn i eiendomsmeg-
lingsloven en bestemmelse om at foretaket skal ha
forsvarlig egenkapital. Dette for å gjøre bestemmel-
sen gjeldende ikke bare for aksjeselskaper og all-
mennaksjeselskaper som er underlagt en slik regel et-
ter aksjelovene, men også for andre tillatte foretaks-
former. Departementet foreslår ovenfor at det skal
fremgå direkte av loven at tillatelse til å drive eien-
domsmeglingsvirksomhet kan gis til aksjeselskap,
allmennaksjeselskap og boligbyggelag. Videre er det
foreslått at departementet i forskrift skal kunne fast-
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sette at eiendomsmeglingsvirksomhet kan drives
også i andre foretaksformer. Det vil i så fall etter sam-
me bestemmelse kunne fastsettes krav til blant annet
foretakets økonomi. For sistnevnte gruppe foretak er
et krav i eiendomsmeglingsloven til forsvarlig egen-
kapital derfor overflødig. For boligbyggelagene er
det imidlertid hensiktsmessig at et slikt krav fremgår
av eiendomsmeglingsloven. Departementet slutter
seg på denne bakgrunn til utvalgets forslag på dette
punkt. Det vises til lovforslaget § 2-6.

Eiendomsmeglingsvirksomhet som drives av ad-
vokat i medhold av advokatbevilling, jf. lovforslaget
§ 2-1 første ledd nr. 2, drives ofte i enkeltmannsfore-
tak. Kravet om å ha fullt innbetalt aksjekapital på
søknadstidspunktet anses ikke å passe for virksomhet
som er organisert på denne måten. Heller ikke kravet
om å ha en forsvarlig egenkapital og kravet om å ha
eiendeler som har en verdi som overstiger foretakets
samlede forpliktelser passer for slike foretak. Det
foreslås derfor at det fastsettes i § 2-6 annet ledd at
advokater som driver eiendomsmeglingsvirksomhet
etter lovens § 2-1 første ledd nr. 2, skal være i stand
til å oppfylle sine forpliktelser etter hvert som de for-
faller. Dette er en videreføring av gjeldende rett.

Kravet i gjeldende § 2-1 fjerde ledd nr. 1 om at
foretak som gis bevilling til å drive eiendomsmegling
og advokater som driver eiendomsmegling i medhold
av advokatbevilling etter forslaget til § 2-1 første
ledd nr. 2 må stille sikkerhet som angitt i lovens § 2-
5, foreslås også videreført. Det vises til lovforslaget
§ 2-7.

EGNETHETSVURDERING AV PERSONER MED 
TILKNYTNING TIL VIRKSOMHETEN

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
å videreføre dagens regel om at betydelige eiere i
eiendomsmeglingsforetak organiserte som aksjesel-
skap og allmennaksjeselskap skal være egnet til å
sikre at foretaket drives i samsvar med lover, for-
skrifter og god meglerskikk, og at bevilling kan nek-
tes dersom de ikke anses egnet. Tilsvarende slutter
departementet seg til forslaget om å videreføre be-
stemmelsen om at erverv av betydelig eierandel skal
meldes til Kredittilsynet og at tilsynet kan nekte er-
vervet. Det vises til lovforslaget § 2-8.

Departementet har som nevnt ovenfor foreslått å
lovfeste at aksjeselskap, allmennaksjeselskap og bo-
ligbyggelag skal kunne få tillatelse til å drive eien-
domsmeglingsvirksomhet. For andre foretaksformer
vil det måtte fastsettes i forskrift at disse kan tillates.
Det vises til lovforslaget § 2-4. Det kan da samtidig
fastsettes eventuelle krav til egnethet hos deltakere
og eiere. Når det gjelder boligbyggelag så eies disse
av andelseierne og det er ikke praktisk at noen skulle
ha betydelig eierandel i et boligbyggelag. Et krav til

egnethet for betydelige deltakere/eiere i eiendoms-
meglingsforetaket vil derfor ikke få anvendelse for
disse.

Med hensyn til norskregistrert utenlandsk foretak
med bevilling til å drive eiendomsmegling har depar-
tementet ovenfor foreslått at Kredittilsynet i forskrift
kan stille krav til foretakets organisering og revi-
sjonsplikt. Det legges til grunn at også denne for-
skriftskompetansen vil omfatte det å stille krav om
prøving av sentrale deltakere/eieres egnethet lignen-
de det som gjelder for aksjeselskap og allmennaksje-
selskap.

Utvalget har også foreslått at det innføres krav
om egnethetstest for styremedlemmer og daglig leder
i foretakene. Departementet anser som tidligere
nevnt at et viktig hensyn bak et foretaksbasert konse-
sjonssystem er at det legger til rette for en vurdering
av foretakets samlede organisasjon. Dette tilsier at
også egnetheten til styremedlemmer og daglig leder
bør prøves. Disse har betydelig innflytelse over fore-
takets drift. Ingen av høringsinstansene har gått imot
utvalgets forslag på dette punkt. Etter departementets
vurdering bør en i denne sammenheng ikke bare vur-
dere styremedlemmene og daglig leders vandel, men
også om deres kompetanse og erfaring er relevant i
forhold til den oppgave de skal fylle i foretaket. Til-
svarende følger i dag av børsloven § 3-2 annet ledd.
Det foreslås på denne bakgrunn et krav om at styre-
medlemmer og daglig leder i eiendomsmeglingsfore-
tak skal ha relevante kvalifikasjoner og yrkeserfa-
ring, ha ført en hederlig vandel og for øvrig ikke ha
utvist utilbørlig atferd som gir grunn til å anta at stil-
lingen eller vervet ikke vil kunne ivaretas på forsvar-
lig måte. Det vises til lovforslaget § 2-9 første ledd.
Forslaget åpner for at Kredittilsynet vil kunne foreta
en bred vurdering av personenes bakgrunn. Det vil
ikke være en forutsetning at personen har eiendoms-
meglingsfaglig bakgrunn. Hvorvidt personens bak-
grunn er relevant må avgjøres ut fra den oppgave
vedkommende skal fylle i foretaket og styret. For
daglig leder i et stort foretak kan annen kompetanse
enn eiendomsmeglerfaglig kompetanse være sen-
tralt, for eksempel økonomisk administrativ bak-
grunn. Samtidig er det klart at det også i ledelsen av
foretaket må være personer med kompetanse (for-
mell eller real) om eiendomsfaglige spørsmål. Dette
må vurderes konkret for det enkelte foretaket.

Utvalget har foreslått at foretaket skal opplyse til
Kredittilsynet om skifte av styremedlemmer eller
daglig leder, jf. utvalgets lovforslag § 2-1 sjette ledd
nest siste punktum. Departementet slutter seg til det-
te. Det legges til grunn at Kredittilsynet med hjem-
mel i tilsynsloven § 3 vil kunne gripe inn dersom de
aktuelle personene ikke oppfyller lovens krav.

I motsetning til for eiere, foreslår utvalget at sty-
remedlemmer og daglig leder i forbindelse med eg-
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nethetsvurderingen skal fremlegge politiattest. De-
partementet slutter seg til utvalgets forslag. Det vises
til at disse personene skal spille en sentral rolle i fore-
tak som forvalter store verdier for sine kunder og
tredjemenn. En finner for øvrig lignende krav blant
annet i verdipapirhandelloven § 7-2.

Utvalgets forslag om politiattest synes å være ut-
formet etter mønster av inkassoloven § 5 annet ledd
annet punktum og sjette ledd. Det er lagt opp til at at-
testen som skal forelegges er en politiattest etter
strafferegistreringsloven av 11. juni 1971 nr. 52 § 5.
Etter denne bestemmelsen skal en politiattest vise
hvorvidt en person har vært gjenstand for strafferetts-
lige reaksjoner eller for andre tiltak i anledning av
straffbare handlinger som han har begått. Nærmere
regler om hva som skal fremgå følger av lovens § 6.
I utvalgets forslag er det imidlertid, som i inkassolo-
ven § 5, gjort enkelte unntak fra strafferegisterlovens
§ 6. Blant annet er det lagt opp til at bare reaksjoner
for overtredelser av nærmere angitte lovregler skal
fremgå. Utvalget av hvilke lovovertredelser synes å
være utformet med tanke på om disse har relevans for
den virksomhet foretaket driver. Det er også lagt opp
til at de tidsbegrensninger som fremgår av straffere-
gisterloven § 6 ikke skal gjelde, dvs. at også eldre re-
aksjoner skal fremgå. Departementet slutter seg til
utvalgets vurdering av at det bør avgrenses mot over-
tredelse uten relevans for eiendomsmeglingsvirk-
somhet. Etter departementets vurdering er det imid-
lertid mest hensiktsmessig at hvilke overtredelser
som skal anmerkes på attesten, reguleres i forskrift.
Dette gir større fleksibilitet og muligheter for tilpas-
ning i forhold til behov som viser seg i praksis. Det
vises til lovforslaget § 2-9.

Datatilsynet har i sin høringsuttalelse anført at
det at politiattesten ikke skal være begrenset i tid kan
være i konflikt med personvernprinsippet om retten
til rehabilitering, som følger av personverndirekti-
vets (EF 95/46) artikkel 6 bokstav d og e og person-
opplysningslovens §§ 11 bokstav e og 27-28. Etter
departementets vurdering tilsier hensynet til bruker-
ne av eiendomsmeglingstjenester og eiendomsmar-
kedet generelt at Kredittilsynet får tilgang til politiat-
tester som ikke er avgrenset i tid. Departementet
foreslår derfor at alle strafferettslige reaksjoner på
det området som defineres i forskrift skal fremgå av
attesten.

Asker og Bærum Boligbyggelag har stilt spørs-
mål ved om kravet til politiattest for styremedlemmer
i boligbyggelag er hensiktsmessig. Departementet vi-
ser i denne forbindelse til at det foreslås en bestem-
melse om at departementet i forskrift kan unnta eien-
domsmeglingsvirksomhet som drives av boligbygge-
lag fra nærmere angitte bestemmelser i loven.

STYRETS ANSVAR FOR AT DET BLIR UTARBEIDET 
RUTINER FOR MEGLINGEN

Det er i gjeldende rett ikke stilt krav om at styret
skal ha ansvar for at det blir utarbeidet rutiner for
meglingen.

I utkastet § 2-1 tiende ledd foreslår utvalget en ny
bestemmelse om at styret i foretaket skriftlig skal be-
krefte at det er utarbeidet rutiner for meglingen. Med
"rutiner for meglingen" menes ifølge utvalget særlig
retningslinjer for saksbehandling og klientmiddel-
håndtering. 

Etter departementets vurdering vil en synliggjø-
ring i regelverket av styrets ansvar for utøvelsen av
meglingsvirksomheten kunne bidra til større opp-
merksomhet rundt disse spørsmålene i styrene for
foretakene. Departementet kan heller ikke se at det
foreslåtte kravet om at styret skal bekrefte at det er ut-
arbeidet slike rutiner er særlig belastende for foreta-
kene eller for Kredittilsynet som skal motta bekref-
telsen.

Departementet slutter seg på denne bakgrunn til
utvalgets forslag om at styret i eiendomsmeglingsfo-
retak skriftlig skal bekrefte at det er utarbeidet rutiner
for meglingen. Etter departementets vurdering bør
imidlertid bestemmelsen utformes som et pålegg til
styret om å påse at det utarbeides rutiner for hvordan
meglingen skal utføres og at disse oppdateres ved be-
hov, og bekrefte at det er gjort. Det vises til lovforsla-
get § 3-3.

INTERNKONTROLLFORSKRIFTEN

Departementet anser som nevnt tidligere at tiltak
som muliggjør en prøving av foretakenes samlede or-
ganisasjon kan bidra til å heve kvaliteten på de eien-
domsmeglingstjenester som tilbys i markedet. Å leg-
ge til rette for slik kontroll er ett av formålene med in-
ternkontrollforskriften. Samtidig sikrer de krav som
oppstilles i forskriften at foretakene selv foretar en
vurdering av sin virksomhet og organisasjon og ulike
risikoer knyttet til denne.

Kredittilsynet har reist spørsmål ved om kravene
i forskriften er for omfattende, særlig for mindre
foretak. Samtidig er det opplyst at forskriften vil bli
gjennomgått etter at Finansdepartementet har fastsatt
det endelige regelverket om kapitalkrav for banker.
Kredittilsynet anser det hensiktsmessig å vurdere de
konkrete krav til internkontroll i eiendomsmeglings-
foretak i forbindelse med den nevnte gjennomgan-
gen. Etter departementets vurdering kan de innven-
dinger som her reises, ivaretas ved at Kredittilsynet i
enkeltvedtak kan dispensere fra forskriften, jf. intern-
kontrollforskriften § 6-1.

Departementets slutter seg på denne bakgrunn til
utvalgets forslag om å gi internkontrollforskriften an-
vendelse for foretak med tillatelse til å drive eien-
domsmegling. Dette fordrer en endring i nevnte for-
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skrift som kan foretas med hjemmel i kredittilsynslo-
ven § 4 første ledd nr. 2. Tilsvarende krav som de
som stilles i forskriften, bør også kunne oppstilles for
norskregistrerte utenlandske foretak med hjemmel i
den foreslåtte § 1-2 nr. 3.

BRUK AV KONTRAKTSMEDHJELPERE

Departementets slutter seg til utvalgets vurdering
med hensyn til at utkontrahering fortsatt bør være til-
latt så lenge kontraktsmedhjelperen selv har konse-
sjon til å drive eiendomsmegling og at dette bør frem-
gå av eiendomsmeglingsloven. Også advokat som
driver eiendomsmegling bør etter lovforslaget § 2-1
første ledd nr. 2 kunne benyttes som oppdragstaker.

Videre slutter departementet seg til utvalgets vur-
dering av at nærmere regler om utkontrahering kan
fastsettes i forskrift. Det vises til lovforslaget § 3-5.

NÆRMERE KRAV TIL SØKNADEN MV.
I departementets høringsbrev ble det på bakgrunn

av aktuelle tilsynssaker reist spørsmål om det bør
inntas et krav om at foretakets driftsplan og interne
rutiner for organisering skal være vedlagt søknad om
bevilling. Hensikten med forslaget var at Kredittilsy-
net med en slik regel i større grad vil kunne vurdere
slike forhold ved behandlingen av foretakets søknad
om bevilling. Forslaget ville også sikre at foretaket
gjennomgår disse spørsmålene før det sendes søknad
om bevilling.

Det fremgår av omtalen i høringsbrevet at dette
må ses i sammenheng med utvalgets forslag om å la
den såkalte internkontrollforskriften gjelde for eien-
domsmeglingsforetak. Videre ble det uttalt at forsla-
get står i naturlig sammenheng med utvalgets be-
grunnelse for å opprettholde dagens ordning med
foretakskonsesjon.

Som nevnt ovenfor foreslår departementet en ny
struktur i eiendomsmeglingsloven slik at det kommer
tydeligere frem hva som er vilkår for å få bevilling og
hva som er virksomhetskrav. Det fremgår der at søk-
nad om tillatelse skal inneholde opplysninger som vi-
ser at de konkrete kravene til virksomheten er opp-
fylt. Etter departementets vurdering er en bestemmel-
se som særskilt fastsetter at foretakets driftsplan og
interne rutiner skal vedlegges søknaden om bevilling,
på denne bakgrunn overflødig.

5.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  slutter seg til Regjeringens forslag

til konsesjonssystem og krav til organisering av eien-
domsmeglingsvirksomheten, jf. lovutkastet kapittel 2
og 3.

K o m i t e e n  peker på den enighet både bransjen
selv og lovutvalget gir uttrykk for når det gjelder hev-
ning av kompetanse ved å ha en fagansvarlig i hvert
eiendomsmeglingsforetak. 

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e ,  K r i s t e l i g  F o l k e -
p a r t i  o g  V e n s t r e  understreker imidlertid den
uenighet som råder både i bransjen og i lovutvalget
om hvorvidt det bør bety at det skal kreves en fagan-
svarlig i hver filial, noe lovutvalgets flertall gikk
imot. 

K o m i t e e n  er enig med Regjeringen i at et krav
til fagansvarlig i hver filial ikke blir særlig mer tyn-
gende enn kravet om å ha en ansvarlig megler, så len-
ge denne også kan være fagansvarlig. 

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e ,  K r i s t e l i g  F o l k e -
p a r t i  o g  V e n s t r e  mener imidlertid at de praktis-
ke begrunnelser fra flertallet i lovutvalget og fra deler
av bransjen om mangelen på meglere, tilsier at det
bør utformes praktikable overgangsregler med hen-
syn til gjennomføring av disse kravene. D i s s e
m e d l e m m e r  ber derfor Regjeringen sørge for at
hensynet til så vel de ansatte i bransjen med realkom-
petanse som må konverteres og hensynet til kjøpere
og selgere i mer grisgrendte strøk, gjenspeiles i de
forskrifter til overgangsregler som utformes.

D i s s e  m e d l e m m e r  vil understreke at merk-
nadene om overgangsregler i forbindelse med fagan-
svarlig gjelder tilsvarende for et foretaks ansvarlige
megler.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
A r b e i d e r p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k  V e n s t r e -
p a r t i  o g  S e n t e r p a r t i e t , slutter seg til departe-
mentets vurdering av at boligbyggelag ikke lenger
bør kunne drive eiendomsmekling ved omsetning av
andeler i tilknyttede borettslag som boligbyggelaget
er forretningsfører for, uten konsesjon. Etter f l e r -
t a l l e t s  syn bør den forbrukerbeskyttelse konse-
sjonssystemet gir, også gjelde ved eiendomsmekling
i boligbyggelag. Denne løsningen innebærer at en-
kelte boligbyggelag må legge om organiseringen av
sin virksomhet. Nærmere overgangsregler vil gis i
forskrift. F l e r t a l l e t  viser i den forbindelse til de-
partementets uttalelse om at boligbyggelag vil gis til-
strekkelig tid til å innrette seg etter nye regler, og at
det legges opp til en bred dialog med de berørte par-
ter.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e ,  K r i s t e l i g  F o l k e -
p a r t i  o g  V e n s t r e  er enig i Regjeringens syns-
punkt om at det kan være behov for særskilte regler
ved kjøp av atkomstdokumenter til en eiendom, for
eksempel borettslagsandeler. D i s s e  m e d l e m -
m e r  vil derfor understreke at forskriftene iht. lovfor-
slagets § 1-4 femte ledd for slik omsetning må inne-
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holde overgangsregler som gir rimelig tid for bolig-
byggelag til å innrette seg etter bevillingskravet, og at
det også må gis regler for dispensasjon fra de formel-
le krav til kompetanse ut fra lokale forhold, slik at
selgere og kjøpere av eiendommer også i distriktene
er sikret den bistand som ligger i lovens formålsbe-
stemmelse.

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at Kredittilsynet
har reist spørsmål ved om internkontrollforskriften er
for omfattende, særlig for mindre foretak, og d i s s e
m e d l e m m e r  understreker derfor at det er nødven-
dig å gi en dispensasjonsadgang som gjør at eien-
domsomsetning også i svært små foretak kan foregå
på en effektiv måte slik målet er med lovens formåls-
bestemmelse.

6. UTDANNINGS- OG KOMPETANSE-
KRAV

6.1 Sammendrag
6.1.1 Eiendomsmeglerbrev
EIENDOMSMEGLERBREV

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
å videreføre gjeldende ordning med eiendomsmeg-
lerbrev som utstedes av Kredittilsynet. Det vises til
utvalgets begrunnelse for dette som departementet i
hovedsak slutter seg til. Det vises til lovforslaget § 4-
2.

INNFØRING AV EGNETHETSKRAV MV.
Utvalget foreslår at det inntas ett nytt vilkår om at

en person for å få eiendomsmeglerbrev, i tillegg til
gjeldende vilkår må anses egnet til å drive eiendoms-
meglingsvirksomhet. Departementet slutter seg i ho-
vedsak til utvalgets vurdering og konklusjon på dette
punktet. Videre slutter departementet seg til utvalgets
forslag om å videreføre dagens krav om at en person
for å få eiendomsmeglerbrev må være myndig og li-
kvid. Et krav om at personen ikke skal ha gjort seg
skyldig i forhold som kunne ha ført til at eiendoms-
meglerbrevet ville blitt kalt tilbake, er etter departe-
mentets vurdering overflødig da dette er forhold som
vil bli vurdert i forbindelse med egnethetskravet.

Når det gjelder kravet til politiattest vises til om-
talen ovenfor.

PRAKSISKRAVET

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
at praksisen skal måtte avvikles etter bestått eien-
domsmeglereksamen. Som utvalget legger departe-
mentet til grunn at man har bedre forståelse for de
praktiske problemstillingene og større nytte av prak-
sisen etter at de teoretiske kunnskapene er tilegnet.

Utvalget har uttalt at loven til tross for det som er
sagt ovenfor, ikke skal forstås slik at alle elementer i

praksisen må være gjennomført etter fullført studi-
um. Praksis fra for eksempel oppgjørsarbeid fra før
eller under studiet vil ifølge utvalget bli godskrevet
"selv om praksistiden på to år løper etter at alle eksa-
mener er avlagt". Etter departementets vurdering bør
eventuelle unntak fra kravet til to års praksis etter be-
stått eiendomsmeglereksamen fastsettes i forskrift,
eventuelt i enkeltvedtak med hjemmel i forskrift. Det
vises til lovforslaget § 4-2. I hvilken grad personer
som er i bransjen i dag skal få godskrevet sin praksis
vil måtte vurderes i sammenheng med overgangsreg-
ler til endringsloven. Etter departementets vurdering
er det grunn til å godkjenne praksis fra utførelse av
reelle meglertjenester.

Praksis som medhjelper etter innføring av endre-
de regler i tråd med departementets forslag bør etter
departementets vurdering ikke anses som tilstrekke-
lig i relasjon til praksiskravet for å få eiendomsmeg-
lerbrev. Det vises i denne sammenheng til omtale
nedenfor om eiendomsmeglerfullmektig.

Som nevnt av utvalget er det slik at stadig flere
foretak spesialiserer seg på en slik måte at bare enkel-
te typer formidlinger blir foretatt, typisk leieformid-
ling eller formidling av næringseiendom. Personer
som gjennomfører praksistiden i slike foretak får nor-
malt ikke praktisk erfaring fra alle sider av meglin-
gen. Utvalget har foreslått at departementet gis hjem-
mel til å fastsette nærmere regler om kravene til ek-
samen og praksis. Departementet slutter seg til dette
forslaget.

6.1.2 Jurister med tillatelse etter eiendoms-
meglingsloven

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
at personer med juridisk embetseksamen skal kunne
få tillatelse til å drive eiendomsmegling på linje med
personer med eiendomsmeglerbrev. Som utvalget
legger departementet avgjørende vekt på at advoka-
ter med bevilling etter domstolloven kan drive eien-
domsmeglingsvirksomhet etter gjeldende rett, og at
jurister med to års praktisk erfaring (etter nærmere
regler i forskrift) må anses like kvalifiserte som advo-
katene til å utføre meglingstjenester. Etter departe-
mentets vurdering vil forslaget kunne virke positivt
på konkurranseforholdene i eiendomsmeglingsbran-
sjen.

Utvalgets forslag, som departementet slutter seg
til, innebærer at juristene gis en særskilt tillatelse et-
ter eiendomsmeglingsloven til å drive eiendomsmeg-
ling og at disse i kraft av denne kan være ansvarlig
megler og fagansvarlig i et eiendomsmeglerforetak.

I utvalgets forslag er det lagt til grunn at juristene
må ha minst to års relevant praksis etter embetseksa-
men. Etter departementets vurdering bør nærmere
krav til praksis fastsettes i forskrift. Dette tilsvarer
vilkårene for å få eiendomsmeglerbrev i lovforslaget
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§ 4-2. Det foreslås derfor at praksiskravet for jurister
i lovteksten utformes etter mønster av bestemmelsen
om eiendomsmeglerbrev.

Juristenes Rettshjelperforening og Opøien Con-
sulting har argumentert for at praksis som rettshjelper
bør godkjennes i relasjon til kravet om to års praksis
og at rettshjelperne i større grad bør likestilles med
advokater.

Etter departementets vurdering bør dette spørs-
målet vurderes ved fastsettelsen av forskrift om prak-
siskravet. Utvalget har lagt til grunn at slik praksis
ikke bør godkjennes. Det er imidlertid ikke gitt noen
nærmere begrunnelse for dette, og bortsett fra de som
selv driver slik virksomhet, er det ingen av hørings-
instansene som har drøftet dette spørsmålet. Departe-
mentet har i utgangspunktet vanskelig for å se hvor-
for ikke slik praksis skal kunne godkjennes når advo-
kater med tilnærmet samme praksis kan drive eien-
domsmeglingsvirksomhet i eget foretak og være fag-
lig leder og ansvarlig megler i et foretak, uten å ha
særskilt tillatelse etter eiendomsmeglingsloven.
Spørsmålet bør imidlertid vurderes nærmere og en vil
derfor komme tilbake til dette ved fastsettelse av for-
skrifter til bestemmelsen.

Det vises for øvrig til fremstillingen ovenfor hvor
departementet drøfter om eiendomsmeglingsvirk-
somhet mot godtgjørelse bør kunne drives av foretak
som driver rettshjelpsvirksomhet etter domstolloven
§ 218 annet ledd nr. 1.

6.1.3 Eiendomsmeglerfullmektig
Utvalget har foreslått å videreføre som et vilkår

for å få eiendomsmeglerbrev at søker skal ha minst to
års praktisk erfaring. Det er foreslått en endring i for-
hold til gjeldende rett slik at praksisen skal opparbei-
des etter bestått eiendomsmeglereksamen. Et tilsva-
rende krav til praksis er foreslått av utvalget for per-
soner med juridisk embetseksamen som søker om til-
latelse etter eiendomsmeglerloven til å drive eien-
domsmegling, jf. utvalgets utkast § 2-3a. Departe-
mentet har sluttet seg til utvalgets forslag på disse
punkt.

I utvalgets forslag var det lagt opp til at ansvarli-
ge meglere skal kunne benytte seg av medhjelpere,
omtalt som "utøvende meglere". Utvalget var delt
med hensyn til hvilken kompetanse en skulle kreve
for medhjelperne, men ingen av medlemmene mente
at disse skulle måtte ha mer formell kompetanse enn
et kurs på ca. 400 timer. Departementet går imidlertid
inn for at den som er utpekt som ansvarlig megler for
et oppdrag selv skal utføre de vesentligste elemente-
ne i meglingen, se nærmere omtale nedenfor. Even-
tuelle medhjelpere skal bare kunne utføre mindre ve-
sentlige oppgaver og oppgaver av rutinemessig eller
teknisk karakter.

Sistnevnte type arbeidsoppgaver kan ikke anses
tilstrekkelige som praksis i forhold til søknad om ei-
endomsmeglerbrev eller tillatelse for jurist til å drive
eiendomsmegling. Etter departementets vurdering er
personer som har fullført eiendomsmeglereksamen
eller juridisk embetseksamen, kvalifisert til selv å ut-
føre de vesentlige elementene i et eiendomsmeg-
lingsoppdrag forutsatt at dette skjer under tilsyn av
en ansvarlig megler. Det foreslås på denne bakgrunn
at bestemmelsen om at ansvarlig megler selv skal ut-
føre de vesentlige elementene i et meglingsoppdrag,
ikke skal være til hinder for at oppdraget, herunder
disse oppgavene, utføres av en person med eien-
domsmeglereksamen eller juridisk embetseksamen
under tilsyn av en ansvarlig megler. Disse vil kunne
benytte tittelen "eiendomsmeglerfullmektig". Videre
foreslås det at departementet i forskrift skal kunne gi
nærmere regler om ansvarlig meglers tilsyn med opp-
drag som utføres av person med eiendomsmeglerek-
samen eller juridisk embetseksamen.

6.1.4 Krav til medhjelpers kompetanse
Omfattende krav til kompetanse må som ut-

gangspunkt antas å ville bidra til høy kvalitet på eien-
domsmeglingstjenestene. På den annen side er for-
mell kompetanse ingen garanti mot at det blir gjort
feil, og samfunnsøkonomiske hensyn taler imot at det
stilles større krav til kompetanse hos den som skal ut-
føre en oppgave enn det som er nødvendig.

Etter departementets vurdering er det hensikts-
messig å sette visse formelle krav til medhjelpernes
kompetanse. Et slikt krav vil medføre at personer
som ønsker å arbeide i bransjen må investere tid og
krefter for å få mulighet til dette. Dette kan bidra po-
sitivt til hvem som rekrutteres til bransjen, og til at
terskelen for å opptre på en måte som gjør at en ikke
lenger får fortsette i bransjen, blir noe høyere.

Utvalgets mindretall, som går imot at det stilles
formelle krav til medhjelpernes kompetanse, har an-
ført at dette kan gå ut over tilbudet av eiendomsmeg-
lingstjenester i distriktene og føre til økte priser på
tjenestene. Etter departementets vurdering vil dette
avhenge av hvor omfattende krav som stilles.

Departementet går inn for at ansvarlig megler
skal utføre de vesentligste elementene i meglingen,
jf. nærmere omtale nedenfor. Dette innebærer at
medhjelperne skal utføre mer rutinemessige og tek-
niske oppgaver knyttet til meglingsoppdraget. Som
følge av dette kan kravene til medhjelpernes kompe-
tanse etter departementets vurdering reduseres i for-
hold til det som er lagt til grunn av den største delen
av flertallet i Eiendomsmeglingslovutvalget (utdan-
ning på 400 timer og registrering som megler). Disse
la etter det departementet kan se til grunn at medhjel-
perne skulle kunne utføre store deler av meglingen
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selv, under veiledning og kontroll av ansvarlig meg-
ler.

Etter departementets vurdering er det mest hen-
siktsmessig at kravene til medhjelpernes kompetanse
sikres ved at det stilles krav om at disse må ha gjen-
nomført og bestått en prøve som viser at vedkom-
mende har et bestemt kunnskapsnivå på områdene
praktisk eiendomsmegling og eiendomsmeglings-
juss. Det bør ikke stilles som vilkår at medhjelperne
har gjennomført kurs eller utdanning forut for prø-
ven. Et slikt vilkår ville medføre unødig ressursbruk
da en må anta at blant annet personer med erfaring fra
bransjen ikke vil ha behov for undervisning for å
kunne gjennomføre og bestå prøven. Det foreslås at
departementet gis hjemmel til å fastsette krav til
medhjelpernes kompetanse i forskrift.

Departementet finner ikke å kunne slutte seg til
forslaget fra den største delen av flertallet om at med-
hjelperne skal registreres hos Kredittilsynet og kunne
benytte tittelen registrert megler. Departementets
forslag til arbeidsfordeling innebærer at tittelen
"megler" på disse personene vil være villedende.
Selve meglingen skal utføres av ansvarlig megler. At
ansvaret for denne gruppen personer i foretaket be-
grenses, gjør behovet for en registreringsordning
mindre. I denne sammenheng må en også se hen til
kostnadene ved en registreringsordning som ifølge
Kredittilsynet ville være betydelige. Når det gjelder
uttalelsen fra Norges Eiendomsmeglerforbund om at
det er behov for en ordning hvor personer som opp-
trer i strid med regelverket kan "avskiltes", viser de-
partementet til at de aktuelle personene vil være an-
satt i foretakene. Som departementet foreslår oven-
for, skal styrene i foretakene ha et større ansvar for
den daglige virksomheten i foretakene, herunder in-
ternkontrollen, enn tilfellet er i dag. Departementet
legger til grunn at foretakene selv vil treffe tiltak
overfor ansatte som ikke utfører sitt yrke i tråd med
regelverket.

Det foreslås på denne bakgrunn en bestemmelse
om at bare personer som har bestått eksamen god-
kjent av Kredittilsynet, kan benyttes som medhjelper
(herunder visningsassistent) for ansvarlig megler i
forbindelse med gjennomføring av meglingsopp-
drag. Det vises til lovforslaget § 4-4.

Behovet for utarbeidelse av en slik eksamen og at
de aktuelle personer skal kunne forberede seg til og
avlegge denne, gjør det nødvendig med en over-
gangsperiode før denne bestemmelsen kan tre i kraft.

6.1.5 Arbeids- og ansvarsfordelingen mellom 
ansvarlig megler og medhjelpere

Departementet går inn for at ansvarlig megler
skal kunne benytte medhjelpere, jf. drøftelse i foregå-
ende punkt. Neste spørsmål blir etter dette hvorvidt
arbeidsfordelingen mellom ansvarlig megler og med-

hjelperne skal reguleres i lov eller forskrift, og i så
fall hvordan arbeidsfordelingen skal være.

Etter departementets vurdering er det behov for å
si noe nærmere om arbeidsfordelingen mellom an-
svarlig megler og eventuelle medhjelpere enn det
som fremgår av utvalgets utredning og forslag. Ut-
valgets forslag er etter departementets vurdering noe
upresist med hensyn til arbeidsfordelingen mellom
ansvarlig megler og medhjelperne. For at regelverket
skal være praktikabelt og legge til rette for klare an-
svarsforhold, er det etter departementets syn behov
for klarere retningslinjer om ansvarsfordelingen. De-
partementet har også lagt en viss vekt på det som er
påpekt av eventuelle høringsinstanser, nemlig at ut-
valgets forslag i for stor grad kan føre til dobbeltar-
beid.

Etter departementets vurdering bør de vesentlig-
ste elementene i meglingen håndteres av en megler
med full kompetanse. Blant annet bør ansvarlig meg-
ler etter departementets vurdering godkjenne pro-
spektet og øvrige opplysninger av betydning som gis
til partene, gjennomføre budrunden og godkjenne
kontrakten mellom partene før den undertegnes.

Som nevnt av utvalget bør ansvarlig megler også
være tilgjengelig for oppdragsgiver, interessenter og
medhjelpere, i tillegg til at vedkommende bør foreta
utvelgelsen av sine medhjelpere og avgjøre hvilke
oppgaver i tilknytning til det enkelte oppdrag disse
skal utføre. Når det gjelder visninger legger departe-
mentet til grunn at slike vil kunne gjennomføres av
medhjelpere forutsatt at det fremkommer uttrykkelig
for interessenter til eiendommen at vedkommende er
medhjelper, ikke eiendomsmegler. Visningsassisten-
tens oppgave vil være å vise frem eiendommen, men
ikke å gi opplysninger om denne ut over det som
fremgår av prospektet. Visningsassistenten kan hel-
ler ikke gi råd til partene. Hvorvidt ansvarlig megler
selv skal gjennomføre visningen eller kan overlate
denne oppgaven til en medhjelper, vil måtte avtales
med oppdragsgiver.

Etter departementets vurdering bør ikke medhjel-
perne ha en så omfattende rolle i meglingen at det er
riktig å omtale disse som utøvende meglere. Meglin-
gen skal ansvarlig megler stå for. Medhjelperen kan
bistå med å hente inn opplysninger, utføre det teknis-
ke arbeidet knyttet til meglingen og for øvrig utføre
konkrete arbeidsoppgaver av lignende karakter etter
instruks fra ansvarlig megler.

Den innskjerping som her foreslås i forhold til ut-
valgets forslag hvor medhjelperne omtales som "ut-
øvende meglere", er etter departementets vurdering
nødvendig for å oppnå en reell kompetanseheving i
bransjen. Utvalgets forslag innebærer at personer
med få formelle kvalifikasjoner fortsatt skal kunne
utføre vesentlige deler av et meglingsoppdrag. Dette
innebærer i realiteten lite nytt i forhold til dagens sys-
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tem hvor ufaglærte meglere står for gjennomføringen
av oppdraget, men kan be faglig leder om bistand.

På bakgrunn av drøftelsen ovenfor foreslår de-
partementet at det i bestemmelsen om ansvarlig me-
gler stilles krav om at denne skal utføre de vesentlig-
ste elementene i meglingen, men kan benytte seg av
medhjelpere til mindre vesentlige oppgaver og opp-
gaver av rutinemessig eller teknisk karakter. Det
foreslås at departementet i forskrift skal kunne gi
nærmere regler om ansvarlig meglers rettigheter og
plikter, samt om arbeids- og ansvarsfordelingen mel-
lom ansvarlig megler og eventuelle medhjelpere.

Det har i høringsrunden vært påpekt at det ikke
finnes tilstrekkelig mange personer som oppfyller
kravene for å bli ansvarlig megler i dag. Det vil i for-
bindelse med ikraftsetting av loven måtte utarbeides
overgangsregler. Ved fastsettelse av overgangsregler
må en vurdere hvor mange personer som har formelle
kvalifikasjoner og i hvilken grad personer som arbei-
der i bransjen i dag, som i kraft av sin erfaring har be-
tydelig realkompetanse, skal kunne være ansvarlig
megler. Departementet legger til grunn at den heving
av kravene til formell kompetanse som nå foreslås,
forutsetter overgangsregler som hensyntar situasjo-
nen for de som har sitt arbeid i bransjen i dag, men er
uten formell kompetanse.

6.1.6 Medhjelpere tilknyttet oppgjørsfunksjonen 
i foretakene

Utvalget legger til grunn at personer som kun har
en oppgjørsfunksjon i eiendomsmeglingsforetaket
har behov for en annen kompetanse enn personer som
bistår med andre oppgaver i relasjon til meglingen.
Utvalget mener derfor det ikke er behov for å stille
særskilte krav til kompetanse hos disse personene
fordi "foretakene synes i dag å ha en betryggende og
sikker håndtering av denne delen av oppdraget".

Kredittilsynet har i sin høringsuttalelse gått imot
utvalgets forslag på dette på punkt. Blant annet viser
tilsynet til at selv om denne funksjonen synes å fun-
gere tilfredsstillende hos de fleste i dag, kan de end-
ringer det legges opp til i lovforslaget bidra til et til-
bakeskritt, dersom oppgjørsdelen blir nedprioritert
kompetansemessig. Senere tilsynserfaringer har også
påvist kritikkverdige forhold knyttet til oppgjør, sær-
lig i tilknytning til prosjektsalg. I lys av at arbeid med
oppgjør er en viktig og sentral del av eiendomsmeg-
lingsarbeidet har tilsynet foreslått at det stilles krav
til kompetanse og egnethet hos medarbeidere som ar-
beider med oppgjør på lik linje med medhjelpere som
arbeider med øvrige elementer av meglingen. Dette
kan ifølge tilsynet gjennomføres ved at det stilles
krav om at personer som arbeider med oppgjør i fore-
takene skal ha bestått en egen oppgjørsprøve. Depar-
tementets slutter seg til Kredittilsynets vurdering og
forslag på dette punkt. Det vises til lovforslaget § 4-

4 annet ledd om at medarbeidere som arbeider med
oppgjør skal ha bestått en særskilt eksamen godkjent
av departementet, som viser at vedkommende inne-
har nødvendige kvalifikasjoner knyttet til gjennom-
føringen av oppgjør.

6.1.7 Medhjelpere tilknyttet næringsmeglings-
oppdrag

Utvalget har foreslått at kravet til medhjelpernes
kompetanse ikke skal gjelde for foretak som ikke på-
tar seg oppdrag fra forbrukere. Departementet har
gått inn for at det i forskrift skal kunne fastsettes nær-
mere regler, herunder unntak for mellommannsvirk-
somhet knyttet til eiendom som ikke helt eller delvis
er egnet brukt til bolig- eller fritidsformål, jf. nærme-
re omtale ovenfor. Det er samme sted antydet at det
kan være aktuelt å fastsette unntak fra regelverket om
hvilken kompetanse meglerne skal ha, herunder kra-
vet til ansvarlig megler og regler om ansvarsfordelin-
gen mellom denne og eventuelle medhjelpere. Spørs-
mål om unntak fra krav til medhjelpernes kompetan-
se vil også kunne vurderes i denne sammenheng. De-
partementet slutter seg derfor ikke til utvalgets for-
slag på dette punkt.

6.1.8 Etterutdanning
Departementet slutter seg til utvalgets og hø-

ringsinstansenes vurdering av at alle som driver med
aktiv eiendomsmegling bør være faglig oppdatert.
Etter departementets forslag vil alle som utøver eien-
domsmegling være underlagt krav til formell kompe-
tanse. Det foreslås i § 4-6 i lovforslaget et krav om
personer som har eiendomsmeglerbrev, advokatbe-
villing eller tillatelse etter § 4-3 (tillatelse til jurist)
skal gjennomgå etterutdanning i samsvar med for-
skrift fastsatt av departementet. Tilsvarende krav
foreslås for medhjelpere etter § 4-4. Det er foreslått
enkelte tekniske endringer i forhold til utvalgets for-
slag, blant annet for å få frem at kravet til etterutdan-
ning bare gjelder for de som faktisk driver slik virk-
somhet.

6.1.9 Tittelbruk
Departementet slutter seg til forslaget fra utval-

get om fortsatt lovbeskyttelse av betegnelsen "eien-
domsmegler". Videre slutter departementet seg til ut-
valgets forslag om å beskytte tittelen megler og andre
titler som kan forveksles med "eiendomsmegler" og
"megler", dersom disse brukes i tilknytning til ut-
øvelse av eiendomsmegling. Som påpekt av utvalget
er det i dag vanskelig skille mellom faglærte og ufag-
lærte eiendomsmeglere fordi sistnevnte gruppe også
benytter tittelen megler. Dette vil en unngå ved å lov-
beskytte tittelen megler og andre titler som kan for-
veksles med "eiendomsmegler" og "megler" dersom
disse brukes i tilknytning til utøvelse av eiendoms-
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megling. Sammen med forslaget om at bare ansvarli-
ge meglere med omfattende faglige kvalifikasjoner
kan være ansvarlig for gjennomføringen av et meg-
lingsoppdrag, vil dette forslaget bidra til at forbruker-
ne beskyttes mot at personer i eiendomsmeglings-
bransjen fremstår som mer kompetente enn de er. 

Bakgrunnen for presiseringen av at titlene bare
lovbeskyttes når de anvendes i tilknytning til utøvel-
se av eiendomsmegling, er at tittelen "megler" er
vanlig i andre bransjer. Denne kan derfor ikke reser-
veres for en gruppe personer i eiendomsmeglings-
bransjen.

Departementet slutter seg ikke til utvalgets for-
slag om å videreføre lovbeskyttelse av tittelen stats-
autorisert eiendomsmegler.

Det er ikke foreslått noen tilleggsvilkår for "stats-
autoriserte eiendomsmeglere" i forhold til "eien-
domsmeglere", men tilleggsbetegnelsen "statsautori-
sert" kan gi forbrukere et feilaktig inntrykk av at slike
eiendomsmeglere er mer kvalifisert enn alminnelige
eiendomsmeglere. Departementet legger for øvrig til
grunn at tittelen "statsautorisert eiendomsmegler" gir
inntrykk av at slike meglere har en særskilt tilknyt-
ning til staten det ikke er reelt grunnlag for. På denne
bakgrunn anser departementet det nødvendig å forby
eiendomsmeglere å benytte tittelen "statsautorisert" i
tilknytning til sin tittel. Departementet tar sikte på å
foreta en tilsvarende opprydning når det gjelder tittel-
bruk i andre deler av finanslovgivningen.

Forslaget om å reservere tittelen eiendomsmegler
for personer med eiendomsmeglerbrev er i tråd med
utvalgets forslag. Departementet har vurdert om den-
ne tittelen også burde kunne benyttes av jurister med
tillatelse til å drive eiendomsmegling og advokater.
Dette fordi disse personene er gitt rett til å utøve de
samme oppgaver som personer med eiendomsmeg-
lerbrev. Etter departementets vurdering er det imid-
lertid grunn til å reservere tittelen eiendomsmegler
for personer med eiendomsmeglerbrev. Dette gir vei-
ledning til forbrukere som har en oppfatning med
hensyn til om megler for oppdraget skal ha eien-
domsmeglingsfaglig bakgrunn, eller om vedkom-
mende skal være jurist eller advokat.

Tittelen megler og andre titler som kan forveks-
les med denne bør etter departementets vurdering
kunne benyttes av personer med eiendomsmegler-
brev, jurister med tillatelse til å rive eiendomsmeg-
ling og advokater. Dette er i overensstemmelse med
utvalgets forslag og det vises til utvalgets begrunnel-
se for forslaget som departementet i hovedsak slutter
seg til.

Utvalget har på side 83 i NOU 2006:1 gitt uttrykk
for at titlene "Bachelor i eiendomsmegling" og "Ei-
endomsmeglerkandidat" fortsatt skal kunne benyttes
av personer med bestått eiendomsmeglereksamen.
Departementet har ikke innvendinger til at disse title-

ne benyttes i andre sammenhenger. Etter departe-
mentets vurdering vil disse titlene imidlertid ikke
kunne benyttes i tilknytning til utøvelse av eiendoms-
meglingstjenester da de kan forveksles med tittelen
"megler" og "eiendomsmegler". Som det fremgår
ovenfor foreslår departementet at personer med eien-
domsmeglereksamen og jurister som ikke ennå opp-
fyller kravet om to års praksis, skal kunne arbeide
som megler under tilsyn av en ansvarlig megler. Det
foreslås at personer som innehar en slik stilling gis
rett til å benytte tittelen "eiendomsmeglerfullmek-
tig". At personer med eiendomsmeglerutdanning i
tillegg til "eiendomsmeglerfullmektig" opplyser at
vedkommende har Bachelor i eiendomsmegling eller
opplyser at vedkommende er Eiendomsmeglerkandi-
dat (for å vise hvilken bakgrunn vedkommende har),
anses ikke å være problematisk. Personer som ikke
har en slik fullmektigposisjon, men som for eksem-
pel arbeider som medhjelper til en ansvarlig megler
eller innehar en annen stilling i eiendomsmeglerfore-
tak, vil imidlertid ikke kunne benytte de nevnte title-
ne i sammenheng med utøvelsen av sitt arbeid uten å
komme i konflikt med den foreslåtte bestemmelsen
om titler som kan forveksles med eiendomsmegler-
eller meglertittelen.

6.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  slutter seg til Regjeringens forslag

til utdannings- og kompetansekrav samt bruk av tit-
tel, jf. lovutkastet kapittel 4.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
A r b e i d e r p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k  V e n s t r e -
p a r t i  o g  S e n t e r p a r t i e t , vil understreke viktig-
heten av at det stilles strenge krav til kompetanse.
F l e r t a l l e t  viser videre til at det i lovforslaget er
gitt hjemler for fleksible overgangsordninger både
når det gjelder personer uten nødvendig kompetanse
og ansatte med en viss lengde på sin praksis til å fort-
sette på ubegrenset tid.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e ,  K r i s t e l i g  F o l k e -
p a r t i  o g  V e n s t r e  vil peke på at det både i hø-
ringsrunden og under høringen i komiteen ble pekt på
at det i dag ikke finnes tilstrekkelig mange som fyller
kravene til å bli ansvarlig megler. D i s s e  m e d -
l e m m e r  mener at dette ikke bare bør få betydning
for overgangsreglene for fagansvarlig og ansvarlig
megler i foretakene, men også hensyntas i utformin-
gen av hvilke oppgaver medhjelpere skal kunne utfø-
re i en overgangsperiode. D i s s e  m e d l e m m e r
mener at realkompetanse må vektlegges sterkt i for-
bindelse med vurdering av overgangsregler.
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7. MEGLERS UAVHENGIGHET
7.1 Sammendrag
7.1.1 Forbud mot egenhandel

Etter departementets vurdering viser utviklingen
i eiendomsmeglingsbransjen at det er behov for en
målrettet og effektiv regulering av egenhandel. Re-
gulering av egenhandel tar i første rekke sikte på å
sikre meglers uavhengighet, hindre uheldige og svik-
aktige disposisjoner, og generelt bidra til publikums
tillit til at megler ivaretar interessene til både opp-
dragsgiver og interessenter på en god måte. I de fleste
tilfeller vil oppdragsgiver være selger av en eiendom,
mens interessenter er potensielle kjøpere.

Utvalgets forslag innebærer en innstramming i
forhold til gjeldende rett på viktige punkter. På andre
punkter innebærer det en viss oppmykning. Departe-
mentet viser til fremstillingen av utvalgets forslag jf,
punkt 7.2.2 i proposisjonen, og slutter seg i hovedsak
til utvalgets vurderinger og konklusjon. Dette inne-
bærer at ansatte og personer med tilsvarende tilknyt-
ning til foretaket/advokatvirksomheten, samt eiere
og tillitsvalgte i slike foretak/virksomheter, som nor-
malt deltar i den daglige driften, ikke kan kjøpe eller
selge egen eiendom gjennom foretaket/virksomhe-
ten. Forbudet foreslås å gjelde tilsvarende for nære
nærstående av personer som nevnt. Disse er nærmere
angitt i lovforslaget § 5-3 annet ledd. Departementet
har til forskjell fra utvalget foreslått at også foretak
hvor personer som nevnt i § 5-3 første og annet ledd,
alene eller sammen har innflytelse av et visst omfang,
skal anses som nærstående. Det er etter departemen-
tets vurdering ikke grunn til at for eksempel en ansatt
i et foretak skal kunne "organisere seg bort" fra for-
budet mot egenhandel ved å opprette et selskap og
handle gjennom dette.

Som nevnt av utvalget på side 87 i NOU 2006:1
bør forbudet mot egenhandel ikke kunne omgås ved
at foretaket sier fra seg oppdraget. Etter departemen-
tets vurdering bør dette klargjøres i lovteksten i større
grad enn det som er gjort i utvalgets forslag til lov-
tekst. Det vises til lovforslaget § 5-3 første ledd hvor
dette er hensyntatt. Det presiseres at det ikke er me-
ningen å ramme tilfeller hvor eiendommen tidligere
har vært omsatt gjennom foretaket vedkommende er
tilknyttet. Bestemmelsen er bare ment å ramme tilfel-
ler hvor det er den pågående eiendomsoverdragelse
foretaket har hatt som oppdrag å være mellommann
for. Hensikten med formuleringen "har hatt" er å hin-
dre omgåelse ved at foretaket sier fra seg et oppdrag
for at en person med tilknytning til foretaket skal
kunne tre inn som part i transaksjonen. Som nevnt av
utvalget skaper det store vanskeligheter for opp-
dragsgiver dersom oppdragstaker trekker seg fra
oppdraget, gjerne sent i prosessen, av slike grunner.

Etter departementets vurdering bør også foreta-
ket ha et ansvar for at personer med slik tilknytning
til foretaket som nevnt i forslaget § 5-3 første og an-
net ledd, ikke handler gjennom dette. Det foreslås
derfor en ny bestemmelse i forhold til utvalgets for-
slag om at foretak og advokater som driver eien-
domsmegling, jf. § 2-1, ikke kan formidle bud eller
på annen måte opptre som mellommann ved transak-
sjoner hvor personer som nevnt i § 5-3 første og an-
net ledd er part. Det vises til lovforslaget § 5-3 tredje
ledd.

Etter departementets vurdering er disse tiltakene
viktige for å legge til rette for tillit til den ansatte og
foretaket vedkommende er ansatt i.

Mer perifere nærstående bør imidlertid stå i en
annen stilling, og i likhet med utvalget anser departe-
mentet at slike bør kunne delta i budprosesser med
videre i relasjon til oppdrag foretaket har påtatt seg
for andre. Foretaket skal imidlertid ikke kunne motta
oppdrag fra denne kretsen av nærstående.

Utvalget har gått inn for at egenhandelforbudet
ikke skal omfatte foretaket selv. Det er vist til at for-
budet mot at foretaket driver annen næringsvirksom-
het er tilstrekkelig i denne sammenheng. Etter depar-
tementets vurdering vil ikke foretaket kunne formid-
le egen eiendom uten at dette går på bekostning av til-
liten til foretakets uavhengighet. Foretaket bør heller
ikke kunne tre inn som kjøper i et oppdrag det selv
har påtatt seg. Etter departementets vurdering bør
egenhandelsforbudet derfor utvides slik at det også
retter seg mot foretak og advokat som driver eien-
domsmegling, jf. § 2-1 første ledd. Det vises til lov-
forslaget § 5-3 fjerde ledd.

Som utvalget anser departementet at unntak fra
egenhandelforbudet i størst mulig grad bør fremgå av
lovteksten. Det foreslås enkelte endringer i forhold til
utvalgets forslag. Blant annet anser departementet at
ansatte i avdelinger som kun forestår oppgjør bør
unntas fra forbudet. En regel om at disse ikke kan
handle noen av de eiendommer som formidles av
foretakets andre avdelinger vil være urimelig inngri-
pende. Det vil i disse tilfellene imidlertid kunne være
aktuelt med opplysningsplikt etter bestemmelsen i
§ 5-3 syvende ledd. Der heter det at partene straks
skal gis opplysning om det dersom personer eller
foretak som nevnt i første og annet ledd i andre tilfel-
ler har eller får personlig eller økonomisk interesse i
den handelen oppdraget gjelder.

I likhet med utvalget foreslår departementet at
det i forskrift eller enkeltvedtak skal kunne fastsettes
nærmere regler om egenhandel, samt gjøres unntak
fra bestemmelsen om forbud mot egenhandel. Slike
utfyllende regler vil kunne bidra til økt forutberegne-
lighet dersom bestemmelsene viser seg å reise van-
skelige tolkningsspørsmål, jf. forslagets § 5-3 åtten-
de ledd.
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7.1.2 Inntekter eller andre fordeler fra tjeneste-
ytere som benyttes i forbindelse med 
gjennomføringen av meglingsoppdraget

Departementet vil innledningsvis bemerke at det
er en nær sammenheng mellom spørsmålet om inn-
tekter eller andre fordeler eiendomsmegler mottar fra
andre tjenesteytere og spørsmålet om forbud mot å
drive annen næringsvirksomhet. Departementet viser
til at forbudet mot å drive annen næringsvirksomhet
og forbudet mot å motta inntekter eller andre fordeler
fra tjenesteytere, begge søker å ivareta hensynet til
meglers uavhengighet. Samtidig er det ingen klar
grense mellom tilfeller der megler mottar vederlag
eller en annen fordel fra tjenesteytere, og der megler
må anses å drive annen næringsvirksomhet. Det vises
for øvrig til nærmere omtale av uavhengighetsregle-
ne nedenfor.

Det er enighet i utvalget om at inntekter eller an-
dre fordeler fra tjenesteytere som benyttes i forbin-
delse med gjennomføringen av meglingsoppdraget
ikke skal kunne virke inn på meglerens stilling som
uavhengig mellommann, jf. NOU 2006:1 side 88-89
og side 151. Departementet slutter seg til utvalgets
vurdering på dette punkt.

Utvalget er imidlertid delt når det gjelder spørs-
målet om hvordan dette hensynet skal ivaretas. Fler-
tallet ønsker et forbud mot at megler kan motta inn-
tekter eller andre fordeler fra tjenesteytere som be-
nyttes for gjennomføring av oppdraget. Mindretallet
går inn for at slike inntekter skal utløse en skriftlig
opplysningsplikt.

Dersom megler mottar inntekter eller andre for-
deler fra tjenesteytere som benyttes i forbindelse med
gjennomføring av oppdraget, vil megler få et incentiv
til å anbefale bruk av vedkommendes tjenester, uav-
hengig av den enkelte kundes reelle behov. I slike si-
tuasjoner vil det derfor kunne oppstå tvil om meglers
uavhengighet. Etter departementets vurdering vil
ikke en opplysningsplikt om at megler mottar slike
inntekter, være tilstrekkelig for å ivareta meglers
uavhengighet. Det vises blant annet til at forbruker
vil være prisgitt meglers profesjonelle råd om bruk
av tjenesteytere, og det kan ikke forventes at forbru-
ker vil kunne avhjelpe potensielle og reelle uavhen-
gighetsproblemer i kraft av sine valg. Dette tilsier at
slike returprovisjoner mv. bør forbys, med mindre
det kan påvises særlige grunner som tilsier en annen
løsning.

Mindretallet fremhever blant annet at megleren
ved innkjøp av tjenester i forbindelse med gjennom-
føringen av oppdraget påtar seg en kredittrisiko og et
likviditetstap, og at megleren bør kompenseres for
dette i form av returprovisjon. Departementet vil be-
merke at alle tjenesteytere som ikke kan fakturere
sine ytelser løpende, påtar seg både kredittrisiko og
likviditetstap i den grad innsatsfaktorer som er nød-

vendig for deres tjenesteytelse må betales. Departe-
mentet kan ikke se særlige hensyn som skulle tale for
at eiendomsmeglere har behov for særlig vern mot
eksponering for en slik kredittrisiko.

Mindretallet peker også på at meglere ofte har
innrettet sine systemer slik at tjenesteytelser som er
nødvendige for gjennomføringen av oppdraget utfø-
res av megler og tjenesteyter i et integrert samarbeid.
En slik forretningsmodell innebærer ifølge mindre-
tallet en effektiv arbeidsdeling som virker skjerpende
på konkurransen. Norges Eiendomsmeglerforbund
skriver i denne forbindelse at

"Megleren/foretaket utfører ofte en god del av
presentasjonen av tjenestene og har kontraherings-
kostnadene som ellers måtte belastes forbruker av
tjenesteyteren. Det er ikke rimelig at disse tjeneste-
ytere skal ha "gratis" arbeid fra megleren, som igjen
må dekke inn sine kostnader med dette i det alminne-
lige vederlaget, uavhengig av om kunden benytter
seg av disse tjenestene eller ikke."

Departementet vil bemerke at flertallets forslag
hviler på hensynet til å sikre meglerens uavhengig-
het, og at forholdet til tjenesteytere ikke er eller blir
av en slik art at dette kan gå på bekostning oppdrags-
giver eller potensielle kjøpere. Hvordan meglere
konkret har valgt å utforme sitt innkjøp av eksterne
tjenester nødvendige for gjennomføringen av opp-
drag med tanke på arbeidsfordeling, er etter departe-
mentets vurdering ikke relevant i vurderingen av om
megler kan motta inntekter eller fordeler fra slike tje-
nesteytere.

Etter departementets vurdering foreligger det
derfor ikke særlige grunner som tilsier at returprovi-
sjon til eiendomsmegler fra andre tjenesteytere fort-
satt bør tillates. Departementet slutter seg på denne
bakgrunn til flertallets vurdering og konklusjon. Fler-
tallet har foreslått å innta bestemmelsen i § 2-6 andre
ledd. Departementet finner det hensiktsmessig å inn-
ta forbudet mot at megler mottar inntekter eller andre
fordeler fra tjenesteytere i en egen bestemmelse, jf.
lovforslaget § 5-4.

7.1.3 Adgang til å engasjere seg i annen 
virksomhet

Etter departementets syn er det avgjørende for til-
liten til eiendomsmeglerforetakene at foretakene ikke
skal kunne drive med annen virksomhet som kan
svekke deres uavhengighet. Tilsvarende gjelder for
ansatte og personer med tilsvarende tilknytning til
foretakene, samt eiere og tillitsvalgte i foretakene. I
dag er adgangen til å drive annen virksomhet regulert
i lovens § 2-6. Det vises til omtale av gjeldende lov i
proposisjonens punkt 7.4.1.

Utvalget foreslår viktige lovregler for å presisere
hva eiendomsmeglerforetak og deres ansatte kan dri-
ve med, og hva de ikke skal kunne drive med. I det
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følgende behandles først virksomhetsbegrensninger
for eiendomsmeglerforetakene, og deretter reglene
om ansattes adgang til å drive annen næringsvirk-
somhet.

Når det gjelder eiendomsmeglerforetak, foreslår
utvalget for det første en teknisk endring i gjeldende
lovforbud mot at eiendomsmeglerforetak driver an-
nen virksomhet enn eiendomsmegling, blant annet
ved at forbudet mot å "drive annen næringsvirksom-
het" endres til et forbud mot å "engasjere seg i annen
virksomhet". Når det gjelder utvalgets forslag om å
erstatte begrepet "drive" med "engasjere seg i", synes
bakgrunnen å være et ønske om å innføre en lavere
terskel for når en aktivitet faller inn under virksom-
hetsbegrensningen. Departementet tviler på om det
vil være noen slik realitetsforskjell mellom begrepe-
ne, og viser for øvrig til at begrepet å "engasjere seg
i " vil kunne åpne opp en rekke avgrensningsspørs-
mål. Departementet foreslår derfor å beholde begre-
pet "drive", men åpne for at det i forskrift gis nærme-
re regler om hvilken terskel som skal gjelde for at en
aktivitet faller inn under forbudet. En slik løsning vil
etter departementets syn gi en mer presis angivelse av
virksomhetsbegrensningen.

Etter departementets syn er det i tillegg nødven-
dig å foreta ytterligere endringer i lovbestemmelsens
struktur, for å få en mer treffsikker og hensiktsmessig
regel. Både gjeldende rett og utvalgets forslag er ut-
formet som et absolutt forbud mot å drive/engasjere
seg i annen virksomhet enn eiendomsmegling, med
mindre annet følger av forskrift eller enkeltvedtak.
Etter departementets vurdering er dette en lite hen-
siktsmessig reguleringsform, siden slike forskrifter/
enkeltvedtak vil måtte (forutsatt at det dreier seg om
noe annet enn eiendomsmegling) nevne alle situasjo-
ner hvor eiendomsmeglerforetakets uavhengighet
ikke vil trues. De situasjoner som truer foretakets
uavhengighet vil imidlertid ikke nevnes i forskriften,
men vil måtte utledes av en tolking av den generelle
lovbestemmelsen. Departementet foreslår i stedet at
loven utformes slik at eiendomsmeglerforetak bare
kan drive annen virksomhet som har naturlig sam-
menheng med eiendomsmegling, og som ikke er eg-
net til å svekke tilliten til foretakets integritet og uav-
hengighet, jf. lovforslaget § 5-1. Nærmere regler om
hvilke aktiviteter som kan true foretakets integritet
og uavhengighet kan gis i forskrift, jf. lovforslaget
§ 5-1 tredje ledd. Etter departementets vurdering vil
en slik løsning være mer målrettet enn dagens ord-
ning og utvalgets forslag. Det vises for øvrig til at en
tilsvarende reguleringsform, som den departementet
nå foreslår, anvendes i en rekke andre lover på fi-
nansmarkedsområdet, som verdipapirhandelloven,
verdipapirregisterloven og børsloven.

Utvalget har foreslått at advokater skal omfattes
av det samme forbudet mot å drive annen nærings-

virksomhet som ansatte i eiendomsmeglingsforetak.
Departementet slutter seg til utvalgets vurdering av at
advokater som er ansatt i eiendomsmeglingsforetak
bør omfattes av samme forbud som andre ansatte i
foretaket. Det vises til nærmere omtale av dette
nedenfor. Etter departementets vurdering bør det
imidlertid også fremgå at advokater som driver eien-
domsmeglingsvirksomhet etter forslaget til § 2-1 før-
ste ledd nr. 2, dvs. i medhold av egen advokatbevil-
ling, omfattes av forbudet. Det bør samtidig presise-
res at forbudet ikke er til hinder for at advokaten dri-
ver rettshjelpsvirksomhet forutsatt at denne ikke er
egnet til å svekke tilliten til advokatens integritet og
uavhengighet som mellommann ved transaksjonen
som omfattes av eiendomsmeglingsloven.

Utvalget går i tråd med mandatet nærmere inn på
hvilke andre aktiviteter enn eiendomsmegling et ei-
endomsmeglerforetak bør kunne drive med.

Et enstemmig utvalg går for eksempel inn for at
meglerforetak fortsatt bør kunne drive med forret-
ningsførsel for gårdeiere mv., taksering av eiendom
foretaket ikke har i oppdrag å formidle, syndikering
av eiendomsaksjeselskaper, formidling av rengjø-
rings- og flyttetjenester. I slike tilfeller mener utval-
get at tilliten til meglers uavhengighet ikke er truet.
Utvalget er også samlet i sitt syn om at meglerforetak
fortsatt ikke skal operere i eiendomsmarkedet for
egen regning.

Utvalget er imidlertid delt i sitt syn når det gjel-
der andre tilleggstjenester. Dette gjelder blant annet
låneformidling, om foretakene bør kunne ha eier-
interesser i annonsemedier og formidling av eierskif-
teforsikringer. Flertallet mener slike tilleggstjenester
kan reise tvil om meglerforetakets uavhengighet,
mens mindretallet mener det bør være tilstrekkelig at
kundene gjøres skriftlig oppmerksomme på megler-
foretakets engasjementer.

Departementet viser til at nærmere regler om
hvilke andre aktiviteter enn eiendomsmegling foreta-
kene skal kunne drive med etter lovforslaget, vil gis i
forskrift. Et utkast til slik forskrift vil sendes på al-
minnelig høring, og den endelige avgrensning av til-
latte aktiviteter vil måtte skje i tilknytning til fastset-
telsen av slik forskrift. Departementet vil derfor ikke
nå konkludere endelig i forhold til de konkrete akti-
vitetene utvalget drøfter i forhold til virksomhetsbe-
grensningen. Utvalgets drøftelse har imidlertid belyst
en rekke praktisk viktige spørsmål, og deres drøftelse
og høringsinstansenes foreløpige merknader vil dan-
ne et viktig utgangspunkt i det fremtidige forskrifts-
arbeidet. Departementet vil imidlertid allerede nå
varsle at en i det fremtidige forskriftsarbeidet, vil leg-
ge vesentlig vekt på hensynet til meglers uavhengig-
het.

Når det gjelder ansatte mv. i eiendomsmeglings-
foretak, går et enstemmig utvalg inn for å utvide kret-
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sen av fysiske personer som omfattes av lovforbudet
mot å drive annen virksomhet enn eiendomsmegling,
til også å omfatte advokater, jurister og andre perso-
ner i foretaket som utfører arbeid som er ledd i eien-
domsmegling.

Etter departementets vurdering er det av stor be-
tydning for tilliten til det enkelte eiendomsmeglerfo-
retak og eiendomsmeglerbransjen generelt, at perso-
ner som arbeider med eiendomsmegling er underlagt
strenge regler om adgangen til å drive annen virk-
somhet. Dagens ordning som bare omfatter statsauto-
riserte eiendomsmeglere, er lite hensiktsmessig i så
måte. Departementet slutter seg derfor til utvalgets
forslag om å utvide personkretsen som skal omfattes
av virksomhetsbegrensningen til også å omfatte ad-
vokater, jurister og andre personer som utfører arbeid
som er ledd i eiendomsmegling. Også eiendomsmeg-
lerfullmektiger foreslås omfattet av bestemmelsen.

Når det gjelder definisjonen av hva som er "eien-
domsmeglingfremmed" virksomhet, foreslår utval-
get for det første et forbud mot at disse personene
skal kunne drive med annen næringsvirksomhet som
er egnet til å svekke tilliten til eiendomsmeglings-
bransjen. Bestemmelsen skal kunne utfylles gjennom
forskrift. For det andre foreslår utvalget at det lovfes-
tes et uttrykkelig forbud mot at slike personer driver
med handel i fast eiendom.

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
at ansatte mv. pålegges et generelt forbud mot å drive
annen virksomhet som er egnet til å svekke tilliten til
foretakets integritet og uavhengighet, jf. lovforslaget
§ 5-2 første ledd. Bestemmelsen er generell, men vil
kunne utfylles gjennom forskrift, jf. lovforslaget § 5-
2 tredje ledd. En slik forskrift vil i tillegg til å regule-
re enkeltaktiviteter også kunne angi hva som menes
med å "drive" en annen virksomhet. I tillegg til for-
skriftskompetansen bør departementet også kunne
gjøre unntak fra forbudet ved enkeltvedtak.

Utvalget foreslår for øvrig at det presiseres i lo-
ven at direkte eller indirekte handel med fast eiendom
alltid vil være forbudt for personer som omfattes av
virksomhetsbegrensningen. Departementet slutter
seg til dette, og viser til at dette forbudet er av en så
stor betydning at det bør fremgå klart av loven. Ut-
valget synes å legge til at forbudet ikke er til hinder
for at vedkommende erverver og eier bolig- og fri-
tidseiendom til egen bruk, eller driver langsiktig spa-
ring i fast eiendom (jf. hhv. side 96 og 152 i NOU
2006:1). Etter departementets vurdering vil langsik-
tig sparing i fast eiendom etter omstendighetene kun-
ne omfattes av det generelle forbudet mot å drive an-
nen næringsvirksomhet, og/eller det eksplisitte for-
budet mot å drive handel i fast eiendom. De nærmere
grenser bør fastsettes gjennom praksis og forskrift.
Det vises også til forslaget om at departementet i en-
kelttilfeller skal kunne gjøre unntak fra disse reglene.

Utvalget har foreslått at foretaket skal ha plikt til
å "føre register over faste eiendommer som helt eller
delvis tilhører personer som nevnt i fjerde ledd og an-
nen virksomhet disse er engasjert i", jf. utkastet § 2-
6 femte ledd. Utvalget skriver på side 152 i utrednin-
gen at:

"Foretakene gis en rett og plikt til å føre kontroll
med ansattes engasjementer utover meglingen. For-
slaget letter Kredittilsynets arbeid, som mer effektivt
kan føre kontroll med at bestemmelsens fjerde ledd
overholdes."

Departementet antar at et register over fast eien-
dom som eies av ansatte mv. i eiendomsmeglerfore-
tak, vil kunne ha en viktig tilsynsmessig funksjon.
Departementet slutter seg derfor til utvalgets forslag,
slik at loven legger til rette for at det opprettes et slikt
register. De nærmere regler om registeret bør imid-
lertid fastsettes i forskrift. Enkelte av de spørsmål
Datatilsynet tar opp i sin høringsuttalelse kan eventu-
elt vurderes nærmere i tilknytning til utarbeidelsen av
slik forskrift, jf. lovforslaget § 5-2 annet ledd.

7.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  slutter seg til Regjeringens forslag

til bestemmelser vedrørende krav til meglers uavhen-
gighet mv., jf. lovutkastet kapittel 5, med unntak av
forslag til § 5-4.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l , alle unntatt medlem-
mene fra Fremskrittspartiet, Høyre og Kristelig Fol-
keparti, slutter seg til Regjeringens forslag til § 5-4.
F l e r t a l l e t  vil understreke viktigheten av at inntek-
ter eller andre fordeler fra tjenesteytere som benyttes
i forbindelse med gjennomføring av meglingsopp-
drag, ikke skal kunne virke inn på meglerens stilling
som uavhengig mellommann. F l e r t a l l e t  slutter
seg til departementets forslag om at det inntas forbud
mot at megler mottar inntekter eller andre fordeler fra
tjenesteytere i en egen lovbestemmelse.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e  o g  V e n s t r e  peker på
at eiendomsmeglere ofte organiserer sine systemer
slik at tjenesteytelser som er nødvendige for gjen-
nomføringen av oppdraget utføres av tjenesteyter og
megler i et integrert samarbeid. Dette samarbeidet re-
duserer prisene for kundene, det skjerper konkurran-
sen mellom foretakene og det bidrar til at omsetnin-
gen foregår på en ordnet og effektiv måte slik for-
målsbestemmelsen tilstreber. D i s s e  m e d l e m -
m e r  viser til at det eksempelvis er etablert et tett
samarbeid innen finanskonsern og bankallianser om
et bredt spekter av finansielle tjenester. Dette er dis-
tribusjonskanaler som sikrer et lokalt og fullverdig
tilbud av alle typer finansielle tjenester, herunder ei-
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endomsmeglingstjenester. D i s s e  m e d l e m m e r
vil understreke at begrensningene for hva et eien-
domsmeglerforetak selv skal kunne utøve av virk-
somhet, ikke trenger å være til hinder for at de kan
henvise, formidle eller være samlokalisert med en fi-
nansinstitusjon. D i s s e  m e d l e m m e r  mener det er
rimelig at eiendomsmegler skal ha dekket inn sine
kostnader ved dette og også tilkomme en viss fortje-
neste for sitt arbeid i forhold til andre tjenesteytere.
D i s s e  m e d l e m m e r  mener imidlertid at det bør
opplyses fra megler om at slike avtaler mellom tje-
nesteyter og megler finnes.

D i s s e  m e d l e m m e r  vil på denne bakgrunn gå
imot Regjeringens lovforslag § 5-4 og fremmer føl-
gende forslag:

"I lov om eiendomsmegling skal § 5-4 lyde:
§ 5-4 Forholdet til andre tjenesteytere

I den grad foretak og advokater som driver eien-
domsmegling, jf. § 2-1, og personer som nevnt i § 5-
3 første ledd mottar ytelser fra andre enn oppdragsgi-
ver for utføring av oppdraget, skal dette opplyses om
i oppdragsavtalen."

8. OPPDRAGET 
8.1 Sammendrag
8.1.1 Forholdet mellom megleren og 

oppdragsgiveren
8.1.1.1 PRINSIPPET OM FRITT MEGLERVALG

Departementet vil innledningsvis understreke be-
tydningen av et klart og effektivt forbud mot kobling
av meglertjenester og andre tjenester (koblingssalg).
Et slikt forbud er viktig for å legge til rette for effek-
tiv konkurranse meglerforetakene imellom. Prinsip-
pet om fritt meglervalg er i dag formulert som et for-
bud mot koblingssalg, rettet mot andre enn megler
selv. Det setter etter departementets vurdering gren-
ser for i hvor stor grad forbudet effektivt kan presise-
res i eiendomsmeglingslovgivningen.

Det fremgår av uttalelsene i Ot.prp. nr. 59 (1988-
89) at en urimelig sammenblanding mellom eien-
domsmegling og annen virksomhet etter gjeldende
rett før eiendomsmeglingsloven av 1989 ville kunne
rammes av kravet til eiendomsmegler om å utvise
god forretningsskikk. Departementet legger til grunn
at dette også vil være tilfelle etter gjeldende retts krav
til god meglerskikk. Etter departementets vurdering
bør prinsippet om fritt melgervalg presiseres i et for-
bud for oppdragstaker i avtalen om eiendomsmeg-
lingsoppdrag mot å inngå slik avtale dersom avtalen
er satt som vilkår i avtale om annet enn eiendoms-
megling jf. forslagets § 6-3 tredje ledd.

Departementet vil for øvrig bemerke at koblings-
salg etter omstendighetene er forbudt etter markeds-
føringsloven § 4 (lov 16. juni 1972 nr. 47).

8.1.1.2 HVEM SOM SKAL BETALE MEGLERS 
VEDERLAG

Utvalget går inn for å videreføre dagens regel om
at det ikke kan avtales at andre enn oppdragsgiver
skal betale meglers vederlag. Etter departementets
vurdering er hensynet til effektiv konkurranse like
aktuelt i dag som det var ved lovrevisjonen i 1989.
Departementet viser også til Forbrukerrådets hø-
ringsuttalelse.

Departementet slutter seg derfor til utvalgets vur-
dering og konklusjon, jf. forslag § 7-2 fjerde ledd.

8.1.1.3 OM MEGLERS VEDERLAG SKAL KUNNE 
FASTSETTES SOM PROVISJON

Etter gjeldende rett er det opp til partene å avtale
hvordan meglers vederlag skal beregnes. I dag er den
vanligste formen at meglers vederlag utgjør en pro-
sentsats av salgssummen (provisjon), foruten at det
kreves dekning av utlegg til annonsering med videre.

Høringsinstansene er i likhet med utvalget delt i
spørsmålet om provisjonsbetaling (herunder progres-
siv provisjon), jf. nærmere i proposisjonens punkt
8.3.3.

Departementet slutter seg til flertallets vurdering
av at avtalefriheten er det naturlige utgangspunkt ved
vurderingen av om avtaler om vederlag for eien-
domsmeglingstjenester skal lovreguleres. Begrens-
ninger i denne avtalefriheten må begrunnes i tungt-
veiende hensyn, og begrensningene bør ikke gå len-
ger enn det som er nødvendig for å ivareta slike hen-
syn.

I likhet med utvalgets flertall vil ikke departe-
mentet foreslå et generelt forbud mot provisjonsbeta-
ling i forbrukerforhold. Etter departementets vurde-
ring innebærer det fordeler for mange forbrukere å
kunne avtale provisjonsbetaling. Særlig vises til at
oppdragsgiver ved denne vederlagsformen vil kunne
regne ut på forhånd hva vederlaget vil beløpe seg til
sett i forhold til salgssummens størrelse. Ved salg av
mindre attraktive eiendommer kan det ta lang tid å få
gjennomført et salg. Timebetaling kan i slike tilfeller
medføre at forbruker føler seg tvunget til å selge raskt
for å redusere meglerregningen. I perioder med et
svakt eiendomsmarked kan dette bli aktuelt for man-
ge oppdragsgivere. Departementet vil også peke på at
provisjon som vederlagsform også legger til rette for
en enkel prissammenligning mellom ulike meglerfo-
retak. (Dersom beregningen ikke kompliseres av at
provisjonen kombineres med ulike pakker med fast-
pris for enkelte tjenester.)

Samtidig er det visse betenkeligheter knyttet til
provisjonsbetaling, herunder at forbruker ikke gjøres
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bevisst på hva man faktisk betaler for. Manglende
prisbevissthet kan lede til svekket konkurranse og
høyere priser og/eller lavere kvalitet på tjenestene.
Etter departementets vurdering vil ikke et generelt
forbud mot provisjonsbetaling i forbrukerforhold av-
hjelpe disse problemene på en hensiktsmessig måte,
jf. ovenfor om dette. Departementet vil i stedet fore-
slå målrettede tiltak for å legge til rette for en økning
av forbrukernes prisbevissthet.

For det første vil departementet legge til rette for
at forbrukerne i større grad skal få klar og relevant
prisinformasjon før oppdragsavtale inngås. Dette er
også det sentrale formålet med forskrift 28. novem-
ber 1997 om prisopplysning for tjenester, gitt med
hjemmel i lov 16. juni 1972 nr. 47 om kontroll med
markedsføring og avtalevilkår (markedsføringslo-
ven). Nevnte forskrift innebærer blant annet at det
skal informeres om hvordan prisen på tjenester blir
beregnet, og dette skal gjøres på en måte som er lett
synlig for kunden. Etter departementets vurdering må
det kunne legges til grunn at forskriften gjelder direk-
te ved forbrukeres kjøp av eiendomsmeglingstjenes-
ter, men en antar det er behov for å konkretisere hvor-
dan forskriftens prinsipper skal gjennomføres ved
kjøp av denne type tjenester. Dette fremgår av lovfor-
slaget § 7-1. Departementet foreslår at det inntas
nærmere regler om dette i forskrift, jf. forslaget § 7-1
annet punktum.

For det andre foreslår departementet at forbruker
alltid skal gis et konkret skriftlig tilbud basert på ti-
mepris, slik at dette alternativet alltid synliggjøres på
en klar måte i forbrukerforhold. En slik ordning inne-
bærer at forbruker gis et mer reelt valg mellom pro-
visjon eller en timebasert vederlagsform. Megler vil
etter forslaget måtte angi en timepris og et overslag
over antatt tidsbruk. Etter omstendighetene vil et
oppdrag kunne ta lengre tid enn beregnet. Departe-
mentet foreslår at megler skal gi et varsel til opp-
dragsgiver dersom medgått tid vesentlig overstiger
det som er angitt i overslaget. Risikoen for at oppdra-
get tar lenger tid enn beregnet vil imidlertid ligge hos
oppdragsgiver, med mindre det finnes særskilt
grunnlag for å hevde noe annet (for eksempel basert
på læren om bristende forutsetninger). Departemen-
tet antar at timepris kan være et godt alternativ for
forbrukere som anser den aktuelle eiendommen for å
være lettsolgt. Etter at oppdraget er utført, vil dess-
uten forbruker etter departementets forslag ha krav
på en spesifisert oversikt over antall timer som fak-
tisk har gått med til oppdraget, jf. nærmere nedenfor
om dette. Regelen fremgår av lovforslaget § 7-2 an-
dre ledd. De nærmere regler om et slikt system må gis
i forskrift, jf. forslag til § 7-2 femte ledd.

For det tredje foreslås strengere krav til prisopp-
lysning og spesifisering av megleroppdraget i opp-
dragsavtalen. Et slikt krav skal gjelde uavhengig av

vederlagsform, dvs. uavhengig av om forbruker vel-
ger provisjon eller timepris. Departementet slutter
seg i denne forbindelse til flertallets forslag om at
meglers vederlag og det samlede utlegg skal fremgå
av oppdragsavtalen. Dette fremgår av lovforslaget
§ 6-4, jf. også nærmere omtale.

For det fjerde foreslås at megler skal legge frem
et regnskap til oppdragsgiver etter at oppdraget er ut-
ført, hvor det skal gis en spesifisert oversikt over an-
tall timer med videre som er medgått til utførelsen av
oppdraget. Et slikt krav skal gjelde uavhengig av
vederlagsform, dvs. uavhengig av om forbruker vel-
ger provisjon eller timepris. Det vises til at en slik re-
gel følger av håndverkertjenesteloven § 36, også i de
tilfeller det er avtalt fastpris. Regelen fremgår av lov-
forslaget § 7-2 tredje ledd. De nærmere regler om
dette må gis i forskrift, jf. lovforslaget § 7-2 femte
ledd.

For det femte bør det etter departementets vurde-
ring i større grad enn i dag fremgå for potensielle kjø-
pere og andre interessenter hva slags vederlagsavtale
som er inngått mellom megler og oppdragsgiver.
Større åpenhet om slike avtaler vil bidra til økt be-
vissthet om vederlagsstrukturens betydning for meg-
lers insentiver, og økt konkurranse meglerforetakene
imellom. Departementet vil derfor foreslå at opp-
dragsavtalens bestemmelser om vederlag skal gjen-
gis i salgsoppgaven. Dette fremgår av lovforslaget
§ 6-7 annet ledd nr. 14, jf. også nærmere omtale.

For det sjette vises til at Kongen i henhold til gjel-
dende § 4-1 siste ledd kan gi "nærmere forskrifter om
meglers vederlag" dersom forholdene når det gjelder
omsetning av fast eiendom skulle tilsi det. Hjemme-
len har hittil ikke vært benyttet. Departementet frem-
mer i proposisjonen en rekke tiltak som tar sikte på å
skape økt prisbevissthet blant forbrukere. Departe-
mentet legger til grunn at disse tiltakene bør få virke
en tid, og deretter bør det vurderes om tiltakene får
den ønskede effekt. Dersom tiltakene ikke får den øn-
skede effekt, vil departementet vurdere bruk av den-
ne forskriftshjemmelen for eventuelt å innføre ytter-
ligere tiltak. Det vises til lovforslaget § 7-2 femte
ledd.

Utvalget drøfter særlig om avtaler om progressiv
provisjon (det vil si avtale om at provisjonssatsen
øker ved økende salgssum) bør forbys i forbrukerfor-
hold. Etter departementets vurdering reiser slike av-
taler særskilte problemer. Loven legger opp til at
megler skal være en mellommann som skal ha om-
sorg for begge parters interesser. Det er akseptert at
megler skal skaffe oppdragsgiver best mulig pris,
men det kan for eksempel ikke skje på bekostning av
kjøpers krav på opplysninger om eiendommen. Etter
departementets vurdering kan progressiv provisjon gi
megler en for stor interesse i salgssummen og således
være problematisk i forhold til kravet om meglers
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uavhengighet. Progressiv provisjon skaper videre et
særlig problem i forhold til takst/verdivurdering. En
avtale om at megler skal få en høyere provisjonssats
dersom salgssummen overstiger takst/verdivurde-
ring, kan gi megler incentiv til å sette verdivurderin-
gen for lavt. Det er ikke rimelig å forvente at forbru-
kere vil kunne overprøve takst eller prisvurdering.
Det er dermed grunn til i disse tilfellene å fravike det
alminnelige utgangspunkt om avtalefrihet. Departe-
mentet vil på denne bakgrunn foreslå et forbud mot
progressiv provisjon i forbrukerforhold. Dette frem-
går av lovforslagets § 7-2 første ledd, jf. § 1-3.

8.1.1.4 FORFALLSTIDSPUNKTET FOR MEGLERS 
KRAV PÅ VEDERLAG, OPPDRAGSGIVERS 
TILBAKEHOLDSRETT OG MEGLERS ADGANG 
TIL Å DEKKE SITT VEDERLAGSKRAV I 
MIDLER PÅ KLIENTKONTO

Departementet vil bemerke at man kun etter for-
fallstidspunktet kan tale om at vederlag holdes tilba-
ke. Når dette forfallstidspunktet fritt kan avtales, vil
tilbakehold kun være en hensiktsmessig gjensidig-
hetsvirkning der forfall inntrer samtidig med eller et-
ter forfallstidspunktet for realytelsen - i dette tilfellet
meglingstjenesten. Det er kun etter forfallstidspunk-
tet for realytelsen at oppdragsgiveren kan vurdere om
denne er forsinket eller mangelfull.

Ettersom forfallstidspunktet for meglers krav på
vederlag er sentralt i forhold til spørsmålet om opp-
dragsgivers tilbakeholdsrett, behandles disse spørs-
mål samlet. Utvalget har i sammenheng med spørs-
målet om tilbakeholdsrett reist spørsmål ved meglers
adgang til å dekke sitt vederlagskrav i innestående på
klientkonto. Spørsmålet er av utvalget behandlet som
et spørsmål om motregningsadgang. Departementet
vil imidlertid bemerke at det her er tale om meglers
adgang til å dekke sitt vederlagskrav i betrodde mid-
ler, og ikke motregning i tradisjonell forstand. 

Departementet vil bemerke at tilbakeholdsrett i
mange tilfeller er en effektiv avtalerettslig gjensidig-
hetsvirkning. Et samlet utvalg anser at tilbakeholds-
retten også bør kunne anvendes i forhold til avtaler
om eiendomsmegling, og departementet slutter seg
til denne vurderingen.

Som utvalgets mindretall påpeker, er den imid-
lertid i dag kun i begrenset grad egnet som sanksjon
for oppdragsgiver ved mangelfull ytelse fra meglers
side. Dette skyldes at megler typisk vil ha rett til å
dekke sitt tilgodehavende i oppdragsgivers klient-
konto (i kraft av oppdragsavtale inngått på forhånd),
uten at oppdragsgiver må gi eksplisitt samtykke til
dette i den aktuelle situasjonen. Oppdragsgiver vil
derfor sjelden kunne holde midler tilbake, selv om
han eller hun er misfornøyd med meglers innsats.

For å legge bedre til rette for at oppdragsgiver
skal kunne benytte seg av tilbakeholdsrett har utval-

gets mindretall fremmet et forslag bestående av tre
elementer. For det første foreslås det å lovfeste opp-
dragsgivers tilbakeholdsrett.

Kjøpers tilbakeholdsrett er lovregulert på visse
andre områder. Det gjelder for eksempel håndverker-
tjenesteloven (lov 16. juni 1989 nr. 63) § 11, jf. § 13
og § 23, kjøpsloven (lov 13. mai 1988 nr. 27) § 42 og
forbrukerkjøpsloven (lov 21. juni 2002 nr. 34) §§ 20
og 28.

Etter departementets vurdering vil en lovfesting
kunne bevisstgjøre forbrukere om denne praktisk
viktige sanksjonsmuligheten. Departementet slutter
seg derfor til mindretallets vurdering og konklusjon
på dette punkt, jf. lovforslaget 7-4 annet ledd.

For det andre foreslår mindretallet, for å gjøre til-
bakeholdsretten til et mer kurant sanksjonsmiddel
innenfor avtaler om eiendomsmegling, å forby avta-
ler om forskuddsbetaling i forbrukertilfelle. Departe-
mentet slutter seg til mindretallets forslag, men fore-
slår at dette i stedet kommer til uttrykk ved en lovbe-
stemmelse som fastsetter at vederlaget forfaller til
betaling når oppdragstaker krever det etter at tjenes-
ten er utført. Bestemmelsen bør etter departementets
vurdering kunne fravikes også i forbrukerforhold.
Det vises til at en tilsvarende regel følger av håndver-
kertjenesteloven § 37, jf. lovforslaget § 7-4 første
ledd.

For det tredje har mindretallet foreslått et krav
om samtykke fra oppdragsgiver for at megler skal
kunne dekke sitt vederlagskrav i innestående på kli-
entkonto. Forslaget er gitt følgende ordlyd:

"I forbrukerforhold kan megleren motregne for-
falt krav på vederlag i klientmidler som tilhører opp-
dragsgiveren, såfremt det først er rettet en forespørsel
om det til oppdragsgiveren og denne har samtykket
til at motregning kan skje."

Departementet slutter seg til mindretallets forslag
på dette punkt, og viser til at en effektiv tilbakeholds-
rett for oppdragsgiver forutsetter at megleren ikke
(uten etter avtale) kan dekke sitt vederlagskrav i mid-
ler som oppdragsgiver har betrodd megler, jf. også
ovenfor om dette. Det vises til lovforslaget § 7-4
tredje ledd.

8.1.1.5 OPPDRAGSAVTALEN

Utvalget har foreslått å fjerne kravet til at avtale
om oppdrag om eiendomsmegling skal inngås på of-
fentlig fastsatt skjema, og erstatte dette med et krav
om at avtalen inngås skriftlig i forbrukerforhold. De-
partementet slutter seg til utvalgets vurdering og kon-
klusjon på dette punkt. En slutter seg også til utval-
gets forslag om å fastsette at avtalen skal undertegnes
av oppdragsgiver og ansvarlig megler.

Departementet vil på den annen side bemerke at
elektronisk kommunikasjon blir mer og mer vanlig.
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Slik kommunikasjon er effektiv og kan bidra til billi-
gere tjenester til gode for forbrukerne. Bruk av elek-
tronisk kommunikasjon i forbindelse med avtaleinn-
gåelse fordrer imidlertid avklaring av spørsmål blant
annet om sikkerhet som kan erstatte krav om under-
tegning (autentisering av avtalen). Departementet vil
på denne bakgrunn foreslå å innta en forskriftshjem-
mel som gir mulighet for å regulere bruk av slik elek-
tronisk kommunikasjon, jf. forslagets § 6-4 femte
ledd. I forbindelse med fastsetting av en slik forskrift
kan også forholdet til e-signaturloven vurderes nær-
mere.

Utvalgets utkast til ny § 3-2 første ledd innebærer
en viss utvidelse av lovens krav til hvilke opplysnin-
ger som må fremgå av avtalen. Departementet slutter
seg til utvalgets vurderinger og konklusjoner på dette
punkt. På bakgrunn av høringsuttalelsene finner de-
partementet grunn til å kommentere noen av inn-
holdskravene i utkastets § 3-2 første ledd.

Kredittilsynet foreslår at oppdragsavtalen også
skal måtte inneholde meglerforetakets organisasjons-
nummer, oppdragsgiverens fødselsnummer eller
foretaksnummer der oppdragsgiver er et foretak. De-
partementet slutter seg til Kredittilsynets vurdering
og konklusjon på dette punkt. Det vises til lovforsla-
get § 6-4 første ledd nr. 1.

Når det gjelder kravet til prisopplysning i avtale-
dokumentet, er utvalget delt etter de samme linjer
som i forhold til spørsmålet om meglers vederlag
skal kunne være provisjonsbasert. Flertallet, som
ikke ønsker å forby provisjonsbasert vederlag, ønsker
at foretak som tilbyr provisjonsbasert vederlag skal
sørge for at alt vederlag inngår i provisjonen. Depar-
tementet forstår flertallet slik at det ønsker at meglers
hele fortjeneste skal dekkes inn i det provisjonsbaser-
te vederlaget, mens øvrige utlegg skal presenteres til
kostpris. Mindretallet, som ønsker å forby provi-
sjonsbasert vederlag, ønsker på samme måte at time-
eller fastpris skal utgjøre hele meglers vederlag, og at
såkalte "pakker" ikke skal inneholde elementer av
fortjeneste.

Departementet går ikke inn for å forby alle for-
mer for provisjonsbasert vederlag, og slutter seg der-
for til flertallets forslag på dette punkt, jf. forslagets
§ 6-4 første ledd nr. 4 og 5. Det vil si at alle veder-
lagselementer skal presenteres under punkt 4, mens
utlegg som skal fremgå under punkt 5 ikke skal inne-
holde vederlagselementer for oppdragstaker.

Når det gjelder virkningene av brudd på lovens
krav til avtalens form og innhold, er departementet
enig med utvalget i at en regel om at meglerens krav
på vederlag faller bort ved brudd på krav til form og
innhold er lite fleksibel, og fører til en uforholdsmes-
sig streng reaksjon på et regelbrudd. Departementet
slutter seg derfor til utvalgets forslag og vurdering

når det gjelder virkningene av brudd på lovens krav
til avtalens form og innhold.

Departementet slutter seg også til utvalgets utta-
lelse med hensyn til offentligrettslige konsekvenser
av at foretak inngår avtaler på grunnlag av mangel-
fulle avtaledokumenter.

8.1.1.6 NEDSETTELSE AV MEGLERS VEDERLAG - 
PRISAVSLAG

Departementet slutter seg til utvalgets forslag om
å videreføre en regel om at oppdragsgiver kan kreve
prisavslag ved mislighold fra meglers side. Utvalgets
forslag skiller seg fra gjeldende lovs § 4-6 første ledd
på to punkter.

Når det gjelder vilkår for prisavslag, foreslås vil-
kåret om at "foretaket vesentlig har tilsidesatt sine
plikter mot kjøper eller selger" erstattet med et vilkår
om at det "foreligger en ikke ubetydelig pliktforsøm-
melse". Endringen innebærer en lavere terskel for når
oppdragsgiver har rett til prisavslag. Departementet
slutter seg til utvalgets vurdering og konklusjon på
dette punkt.

Utvalgets forslag slår utvetydig fast at kun "opp-
dragsgiveren" kan kreve prisavslag. Vilkåret er som
nevnt "en ikke ubetydelig pliktforsømmelse". Plikt-
forsømmelsen kan både gjelde plikter overfor opp-
dragsgiver og overfor andre, slik tilfellet er etter gjel-
dende § 4-6 første ledd. Departementet slutter seg til
utvalgets forslag på dette punkt, jf. forslagets § 7-7.

8.1.1.7 OPPDRAGETS VARIGHET, OPPSIGELSES-
ADGANG, RETT TIL VEDERLAG

Utvalget har foreslått å videreføre en regel om at
eiendomsmeglingsoppdrag i forbrukerforhold skal
gis for et bestemt tidsrom begrenset til seks måneder.
Departementet slutter seg til utvalgets vurderinger og
konklusjon på dette punkt. Det vises til lovforslaget
§ 6-5 første ledd og § 1-3.

Når det gjelder formkrav til oppsigelsen, vil de-
partementet bemerke at det i gjeldende § 3-3 tredje
ledd heter at oppsigelsen "bør" være skriftlig. Falkan-
ger-utvalget beskriver dette som en "ordensfor-
skrift". Etter departementets vurdering taler hensynet
til klarhet og forutberegnelighet for en klar regel på
dette punkt, slik at det enten gjelder formfrihet eller
et krav til skriftlighet. Etter departementets vurdering
bør det fortsatt være formfrihet ved oppsigelse fra
oppdragsgivers side. En antar at dette særlig kan
være praktisk viktig i forbrukerforhold. Det vises til
lovforslaget § 6-5 annet ledd.

Når det gjelder virkningene av oppsigelse og
størrelsen på vederlagskravet ved oppsigelse, vises til
at megler etter gjeldende § 3-3 har krav på dekning
av utlegg og et "rimelig vederlag" ved oppsigelse fra
oppdragsgivers side.
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For det tilfelle at vederlaget er fastsatt som time-
pris eller fast pris har utvalget som nevnt ansett at det
ikke er grunn til å lovfeste at vederlaget skal være ri-
melig, men at eiendomsmegler bør ha krav på for-
holdsmessig betaling fastsatt med utgangspunkt i det
avtalte vederlag. Departementet slutter seg til utval-
gets vurdering på dette punkt. Det vises til lovforsla-
get § 6-5 tredje ledd annet punktum. Gjeldende be-
stemmelse om at oppdragstaker har krav på et rimelig
vederlag foreslås videreført og vil få anvendelse hvor
vederlaget er provisjonsbasert.

Som nevnt har utvalget foreslått å endre ordlyden
i gjeldende lov § 4-2 slik at denne får virkning ikke
bare hvor det er avtalt vederlag i form av provisjon.
Departementet slutter seg til utvalgets vurdering og
forslag på dette punkt. Det vises til lovforslaget § 6-
5 tredje ledd.

8.1.2 Meglers plikter ved gjennomføring av 
oppdrag

8.1.2.1 GOD MEGLERSKIKK

Kravet til god meglerskikk er en innarbeidet
rettslig standard. Departementet slutter seg til utval-
gets vurdering når det gjelder videreføringen av dette
kravet i loven.

Hensynet til forutberegnelighet for oppdragsgi-
ver, interessenter og oppdragsgiverens medkontra-
hent og for meglerbransjen taler imidlertid for at lov-
pålagte krav til megler i stor grad følger uttrykkelig
av loven. Departementet slutter seg derfor også til ut-
valgets forslag om at enkelte av pliktene som delvis
er utledet fra kravet til god meglerskikk bør frem-
komme eksplisitt av loven. Det vises i den forbindel-
se til drøftelsene om meglers uavhengighet og meg-
lers plikter ved gjennomføring av oppdrag, hvor det
foreslås en rekke lovbestemmelser som konkretiserer
kravet til god meglerskikk.

Når det gjelder utvalgets forslag til generell lov-
bestemmelse om god meglerskikk, foreslås to endrin-
ger i forhold til gjeldende rett. For det første foreslås
å fjerne forbindelsen mellom kravet til god megler-
skikk og "utførelsen av oppdraget". Det er vist til at
kravet ikke bare bør være knyttet til det enkelte opp-
drag, men til virksomhetsutøvelsen generelt. Depar-
tementet slutter seg til dette. Som utvalget legger de-
partementet til grunn at dette ikke innebærer noen re-
alitetsendring i forhold til gjeldende lov, og eien-
domsmeglingsloven slik den lød før endringen i
1989.

Utvalget har som nevnt foreslått å ta inn en presi-
sering i loven av at "oppdrag skal utføres uten unødig
opphold". Departementet er ikke uenig i at megler
plikter å utføre sine tjenester uten unødig opphold.
Dette er imidlertid tilfelle på en rekke områder uten
at dette vanligvis er særskilt omtalt i det aktuelle lov-
verket. Departementet kan ikke se at det er grunn til

å fremheve denne plikten særskilt i eiendomsmeg-
lingsloven. Departementet slutter seg derfor ikke til
utvalgets forslag på dette punkt.

8.1.2.2 MEGLERS UNDERSØKELSES- OG 
OPPLYSNINGSPLIKT

Megleren har undersøkelses- og opplysningsplikt
både overfor potensielle kjøpere og sin egen opp-
dragsgiver. I det følgende er det i første rekke megle-
rens undersøkelses- og opplysningsplikt overfor po-
tensielle kjøpere som vil bli drøftet. Meglerens un-
dersøkelses- og opplysningsplikt overfor oppdrags-
giver må ses i lys av at disse to står i et avtaleforhold. 

Departementet er enig med utvalget i at det er
grunn til å presisere meglers undersøkelsesplikt i
større grad enn det som er tilfelle etter gjeldende rett.
Formuleringen i avhendingsloven om at kjøper skal
få opplysninger denne har grunn til å regne med og
som kan få betydning for avtalen, synes hensiktsmes-
sig i denne sammenheng.

Utvalget har i tillegg til en bestemmelse om at
megler skal sørge for at kjøper får slike opplysninger,
foreslått å videreføre bestemmelsen i § 3-7 i gjelden-
de lov om at meglere så langt det synes rimelig skal
innhente og kontrollere nødvendige opplysninger om
eiendommen. Departementet har vanskelig for å se
hvorledes disse bestemmelsene skulle kunne gjelde
ved siden av hverandre. Plikten til å innhente og kon-
trollere opplysninger bør etter departementets vurde-
ring samsvare med hvilke opplysninger megler plik-
ter å sørge for at kjøperen får, det vil si opplysninger
denne har grunn til å regne med å få og som kan få
betydning for handelen. Det foreslås på denne bak-
grunn at gjeldende lovs § 3-7 første punktum om inn-
henting av "nødvendige opplysninger" ikke viderefø-
res, men at det fastsettes i § 6-7 første ledd at opp-
dragstaker skal sørge for at kjøperen før handel slut-
tes får opplysninger denne har grunn til å regne med
å få og som kan få betydning for avtalen.

Den sikkerhetsventil som ligger i gjeldende lov
§ 3-7 annet punktum om at plikten til å innhente og
kontrollere opplysningene bare gjelder så langt det
synes rimelig, bør imidlertid etter departementets
vurdering videreføres. Det kan i enkelte tilfelle fore-
ligge forhold som gjør det umulig eller urimelig res-
surskrevende for megler å innhente eller kontrollere
opplysninger som kjøper i utgangspunktet har grunn
til å regne med å få og som kan få betydning for av-
talen. Hvor mye en skal kreve av megler i denne sam-
menheng vil avhenge av hvor sentrale de aktuelle
opplysningene er og omstendighetene for øvrig.

For det tilfelle at megler av grunner som nevnt
ikke har innhentet opplysninger som kjøper i ut-
gangspunktet har grunn til å regne med, og som kan
få betydning for handelen, foreslås derfor å viderefø-
re bestemmelsen i gjeldende lov § 3-7 annet punktum
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om at kjøper før handel sluttes skal få en skriftlig ori-
entering fra megler om grunnen til dette. Det presise-
res at slik orientering bør gis slik at kjøper får mulig-
het til å ta hensyn til dette ved sin vurdering av om
han skal by på eiendommen eller ikke. Det vises til
lovforslaget § 6-7 første ledd.

Når det gjelder kravene til opplysninger som skal
fremgå av salgsoppgaven, innebærer disse en nærme-
re presisering av meglers undersøkelses- og opplys-
ningsplikt. Utvalget har foreslått en viss utvidelse og
presisering av kravene til hvilke opplysninger som
må fremgå av salgsoppgaven, jf. utkastets § 3-6 an-
dre, tredje og fjerde ledd. Det vises til fremstillingen
i proposisjonens punkt 9.2.2.

Departementet slutter seg til utvalgets vurdering
når det gjelder behovet for en utvidelse av kravene til
opplysninger som skal fremgå av salgsoppgaven. De-
partementet finner likevel grunn til å drøfte enkelte
av de foreslåtte kravene i større dybde.

Utvalget har erstattet kravet om at heftelser skal
fremgå av salgsoppgavene med et krav om at "ting-
lyste og utinglyste forpliktelser" skal fremgå av den-
ne. Departementet vil bemerke at det å fremskaffe
opplysninger om "utinglyste forpliktelser" etter om-
stendighetene kan være uforholdsmessig vanskelig
for megler. Nettopp det at opplysningene ikke er
tinglyst, gjør at dokumentasjon for slike opplysnin-
ger kan være vanskelig tilgjengelig. Det kan for ek-
sempel gjelde servitutter eller hevdede rettigheter av
forskjellig slag, som ikke er tinglyst. Særlig der slike
rettigheter har sin opprinnelse i eldre avtaleforhold,
vil det være vanskelig for megler, og i mange tilfeller
selger, å gi en uttømmende redegjørelse for dem. De-
partementet anser derfor at plikten til å fremlegge sli-
ke opplysninger i stedet bør reguleres av meglers ge-
nerelle undersøkelses- og opplysningsplikt som
nevnt ovenfor og i lovforslaget § 6-7 første ledd. Det
presiseres samtidig at den store betydning slike opp-
lysninger ofte vil ha for kjøper av eiendommen, tilsi-
er at megler må strekke seg langt for å bringe på det
rene om det foreligger ikke-tinglyste forpliktelser.

Utvalgets mindretall foreslo et krav til at salgs-
oppgaven gir opplysning om eiendommens enkelte
rom oppfyller offentligrettslige krav. Forslaget fikk
støtte fra Forbrukerrådet og NBBL.

Departementet vil bemerke at uttrykket "offent-
ligrettslige krav" allerede i dag vil omfatte et bredt
spekter av offentlige krav til eksisterende boliger og
boliger under nyoppføring. Videre er disse offentlige
kravene gjenstand for forandring over tid. Et krav til
at salgsoppgaven opplyser om eiendommens alle
rom oppfyller slike krav vil etter departementets vur-
dering stille for store krav til meglers kunnskap om
tekniske forhold ved eiendommen. Departementet
anser på denne bakgrunn at et krav til å gi slike opp-
lysninger vil bli bedre ivaretatt og hører mer naturlig

hjemme innenfor reguleringen av et krav til obligato-
risk boligsalgsrapport ved salg av boligeiendom, jf.
nærmere nedenfor om dette. Departementet slutter
seg derfor til flertallets konklusjon på dette punktet,
og vil ikke foreslå et krav om at undersøkelses- og
opplysningsplikten skal dekke offentlige krav gene-
relt. Etter departementets syn bør imidlertid megler
forventes å kunne gi konkrete opplysninger om ut-
leieadgang. Dette er praktisk viktig for en rekke bo-
ligkjøpere, blant annet ved vurderingen av sin egen
finansiering. Departementet foreslår derfor at salgs-
oppgaven skal inneholde opplysinger om eiendom-
men eller deler av eiendommen oppfyller offent-
ligrettslige krav til utleieenheter.

Forbrukerombudet tar i sin høringsuttalelse til
orde for et krav om at salgsoppgaven i størst mulig
grad skal gi opplysning om hva eiendomshandelen
samlet sett vil koste, og at prisinformasjonen så langt
mulig inkluderer alle avgifter og tillegg. Ombudet
legger særlig vekt på hensynet til forbrukervern og
effektiv konkurranse som begrunnelse for et krav om
at totalprisen fremgår av salgsoppgaven. Departe-
mentet slutter seg til at hensynet til forbrukerne taler
for at salgsoppgaven gir uttømmende opplysning om
alle kostnader som knytter seg til boligkjøpet. Når
megler opptrer som profesjonell mellommann, bør
det ikke overlates til forbruker som potensiell kjøper
å regne seg frem til hva et kjøp samlet sett vil koste
når avgifter (herunder eventuell dokumentavgift) og
nødvendige tillegg tas med. Departementet vil be-
merke at de aller fleste eiendommer selges etter auk-
sjonsprinsippet, hvor det gis bud. Offentlige avgifter
som dokumentavgiften, varierer med kjøpesummens
størrelse. Et overslag basert på eiendommens prisan-
tydning vil imidlertid gi veiledning i slike tilfelle. Det
nevnte kravet til prisinformasjon må også ses i sam-
menheng med utvalgets forslag, som departementet
slutter seg til, om at eiendommens andel av eventuell
fellesgjeld skal fremgå ved omsetning av blant annet
borettslagsandeler. Det vises til lovforslagets § 6-4
tredje ledd hvor en i tråd med Kredittilsynets hø-
ringsuttalelse har slått fast at denne plikten også gjel-
der ved omsetning av eierseksjoner og sameieande-
ler.

Departementet slutter seg også til utvalgets for-
slag om at salgsopppgaven ved omsetning av boretts-
lagsandeler og andre atkomstdokumenter som omfat-
tes av lovforslaget § 1-2 annet ledd nr. 3, samt ved
omsetning av sameieandeler og eierseksjoner, skal
inneholde opplysninger om felleskostnader, her-
under om lånevilkårene for nedbetaling av felles-
gjeld, og andre kostnader som følger eiendommen.
Dersom fellesgjelden er avdragsfri en periode bør det
gis separate opplysninger om månedlige felleskost-
nader etter en slik avdragsfri periode.
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Videre slutter departementet seg til forslaget om
at det skal gis opplysninger om relevante rettigheter
og forpliktelser for innehaveren av atkomstdokumen-
tet, andelen i sameiet eller eierseksjonen ifølge ved-
tekter, vedtak og avtale. Etter departementets vurde-
ring bør også rettigheter og forpliktelser i henhold til
lov og forskrift angis.

Departementet finner for øvrig grunn til å innta et
krav om at salgsoppgaven skal inneholde opplysnin-
ger om hva som er avtalt om meglers vederlag, jf.
lovforslaget § 6-7 annet ledd nr. 14 om kostnadene
ved megleroppdraget. Dette omfatter både meglers
vederlag og eventuelle utlegg for tjenesteytelser i for-
bindelse med megleroppdraget. Etter departementets
vurdering er det særlig hensiktsmessig at interessen-
ter til eiendommen er kjent med om meglers vederlag
er provisjonsbasert eller ikke.

Når det gjelder meglers opplysningsplikt overfor
oppdragsgiver, vil departementet bemerke at denne
må ses i lys av at det gjelder et avtaleforhold mellom
partene. Lovens bestemmelser kommer i tillegg til
avtalen mellom partene. Selve avtalen og lojalitets-
plikten som følger av generelle avtalerettslige prin-
sipper er derfor relevante i vurderingen av meglers
plikter.

8.1.2.3 OPPLYSNINGER OM EIENDOMMENS 
TEKNISKE TILSTAND

Departementet vil innledningsvis bemerke at økt
bruk av boligsalgsrapporter kan synes hensiktsmes-
sig. Utvalgets fremstilling og høringsuttalelsene kan
tyde på at fremleggelse av ytterligere opplysninger
om eiendommens tekniske tilstand kan virke kon-
fliktdempende, og dermed bidra til å forebygge tvis-
ter i forbindelse med overdragelse av fast eiendom.
Redusert tvisteomfang mv. kan ha positiv samfunns-
økonomisk virkning.

Departementet slutter seg imidlertid ikke til fler-
tallets konklusjon når det gjelder spørsmålet om et
krav til utarbeidelse av boligsalgsrapport i eiendoms-
meglingsloven. Dersom et slikt krav skulle inntas i
eiendomsmeglingsloven, ville det føre til at de nye
reglene bare ville gjelde ved omsetning av eiendom
gjennom eiendomsmegler. Etter departementets vur-
dering er det lite hensiktsmessig å begrense et krav til
utarbeidelse av slik boligsalgsrapport på denne må-
ten. Finansdepartementet anser at et slikt krav hører
naturlig hjemme i avhendingslova, som direkte regu-
lerer avtaleforholdet mellom selger og kjøper i de
fleste saker om overdragelse av fast eiendom. Det
skal nedsettes et lovutvalg som vil få i mandat å utre-
de spørsmålet om bruk at tilstandsrapport (bolig-
salgsrapport) ved boligsalg og legge frem forslag til
slike regler.

8.1.2.4 KJØPERS ADGANG TIL INNSYN I 
BUDJOURNALEN

Eiendomsmegler har plikt til å føre journal over
hvert bud som mottas, jf. eiendomsmeglingsforskrif-
ten § 4-5. Etter endring (jf. endringsforskrift 2. april
2004 nr. 624, ny § 8-5) av eiendomsmeglingsfor-
skriften, ble kjøper gitt rett til innsyn i budjournalen.
Bestemmelsens første ledd lyder som følger:

"Etter at handel er kommet i stand, kan kjøperen,
eller vedkommendes fullmektig, kreve fullt innsyn i
budjournalen for oppdraget. Dette skal skje på meg-
lerforetakets kontor eller på annen avtalt måte. Kjø-
peren eller fullmektigen skal signere på kopi eller ut-
skrift av budjournalen. Ved å gjøre dette bekreftes
det at vedkommende har fått innsyn og at opplysnin-
ger om budgiverens identitet ikke kan brukes til an-
net enn å ivareta kjøperens interesser i saken. Det sig-
nerte dokumentet skal arkiveres sammen med øvrige
dokumenter i saken, jf. § 4-8 annet og tredje ledd."

Kjøpers innsynsrett er avhengig av at kjøper be-
gjærer slikt innsyn. Budjournalen er sentral når det
gjelder dokumentasjon av meglers utførelse av opp-
draget, og forholdet til både oppdragsgiver og budgi-
vere. Etter departementets vurdering, bør kjøperen
uoppfordret gis innsyn i budjournalen ved at den skal
legges ved kjøpekontrakten, som megler etter eien-
domsmeglingsloven § 3-8 andre ledd har plikt til å
opprette. Dette vil føre til økt åpenhet rundt meglers
utførelse av oppdraget. Etter departementets vurde-
ring, er dette egnet til å øke den tillit partene i en eien-
domshandel skal kunne ha til meglers uavhengighet.
Et krav til at megler uoppfordret gir kjøper en kopi av
budjournalen bør etter departementets vurdering inn-
tas som en endring av gjeldende § 8-5 i eiendomsmeg-
lingsforskriften, og dette krever ingen lovendring.

8.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  slutter seg til Regjeringens forslag

til bestemmelser vedrørende oppdraget og utførelsen
av dette, herunder bestemmelser om meglers plikter
og forholdet mellom megler og oppdragsgiver, samt
bestemmelser om vederlag og utlegg, jf. lovutkastet
kapittel 6 og 7, med unntak av § 7-2 første, tredje og
femte ledd, samt § 7-4 første ledd.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l , alle unntatt medlem-
mene fra Fremskrittspartiet, Høyre og Venstre, slut-
ter seg til Regjeringens forslag til § 7-2 første og fem-
te ledd.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
A r b e i d e r p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k  V e n s t r e -
p a r t i  o g  S e n t e r p a r t i e t , slutter seg til Regjerin-
gens forslag til § 7-2 tredje ledd.
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K o m i t e e n s  f l e r t a l l , alle unntatt medlem-
mene fra Fremskrittspartiet, Høyre og Venstre, støt-
ter departementets forslag om at det ikke bør innføres
et generelt lovforbud mot provisjonsbetaling. F l e r -
t a l l e t  er videre enig i at progressiv provisjon bør
være forbudt i forbrukerforhold da dette kan gi meg-
ler en for stor interesse i salgssummen og dermed
være problematisk i forhold til meglers uavhengig-
het. Videre kan slik avtale om at megler skal få høy-
ere provisjonssats dersom salgssummen overstiger
takst/verdivurdering, gi megler et incentiv til å sette
verdivurderingen for lavt.  Dette er ikke rimelig å for-
vente at forbrukere vil kunne overprøve en slik vur-
dering.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
A r b e i d e r p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k  V e n s t r e -
p a r t i  o g  S e n t e r p a r t i e t , støtter departementets
forslag om at det uavhengig av avtalt vederlagsform
skal skrives regning for hvert oppdrag. F l e r t a l l e t
er av den oppfatning av at dette vil gi forbrukerne
større oversikt over størrelsen på vederlagene og mu-
lighet til å vurdere meglers krav.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l , alle unntatt medlem-
mene fra Fremskrittspartiet, Høyre og Venstre, un-
derstreker at retten til å holde tilbake hele eller deler
av vederlaget ved mangelfull ytelse fra meglers side
er sentralt ut fra forbrukerhensyn. F l e r t a l l e t  støt-
ter Regjeringens forslag om å lovfeste oppdragsgi-
vers tilbakeholdsrett, jf. lovforslaget § 7-4 annet
ledd, og forslaget om å kreve samtykke fra oppdrags-
giver for å kunne dekke sitt vederlagskrav i innestå-
ende klientkonto, jf. lovforslaget § 7-4 tredje ledd.
Men for at dette skal være et effektivt sanksjonsmid-
del, er det en forutsetning at vederlag ikke betales på
forskudd. Regjeringens forslag har som hovedregel
at forskuddsbetaling ikke skal finne sted, men åpner
for at dette kan fravikes ved avtale, jf. lovforslaget
§ 7-4 første ledd. F l e r t a l l e t  viser til at den gjen-
nomsnittlige forbruker stiller særdeles svakt ved av-
taleinngåelsen i forhold til en profesjonell eiendoms-
megler, som inngår slike avtaler ofte. Skal tilbake-
holdsretten i lovforslaget § 7-4 annet ledd bli reell i
forbrukeravtaleforhold vil det etter f l e r t a l l e t s
vurdering kreves at eiendomsmegler ikke kan kreve
betaling før oppdraget er utført, og denne regelen bør
ikke kunne fravikes til skade for en forbruker. 

F l e r t a l l e t  fremmer på denne bakgrunn følgen-
de forslag:

"I lov om eiendomsmegling skal § 7-4 første ledd
lyde:

(1) Oppdragstakers krav på vederlag forfaller til
betaling når handel er kommet i stand."

F l e r t a l l e t  viser i denne sammenheng videre til
sine merknader og forslag under punkt 4.2.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e  o g  V e n s t r e  slutter
seg til Regjeringens forslag til § 7-4 første ledd, og
fremmer derfor følgende forslag:

"I lov om eiendomsmegling skal § 7-4 første ledd
lyde:

(1) Følger ikke betalingstiden av avtalen, skal
oppdragsgiveren betale når oppdragstaker krever det
etter at tjenesten er utført. Er vederlaget avtalt som en
prosentdel av kjøpesummen, forfaller vederlaget til
betaling når handel er kommet i stand, med mindre
annet er avtalt."

D i s s e  m e d l e m m e r  vil sterkt understreke at
avtalefrihet er det naturlige utgangspunkt i vurderin-
gen av om lovregulering i avtaler av økonomisk ka-
rakter er påkrevd.

D i s s e  m e d l e m m e r  mener at dette prinsipp
naturlig også bør gjelde for eiendomsmeglere. 

D i s s e  m e d l e m m e r  er uenige i Regjeringens
vurdering av den jevne, norske forbruker som ube-
visst og mener at det er et langt mindre behov for ni-
tid detaljering av avtalene mellom oppdragsgiver og
megler enn det som foreslås i loven, slik også Regje-
ringen gir uttrykk for i proposisjonen ved sine anførs-
ler om at det må tungtveiende hensyn til for at avta-
lefriheten skal begrenses.

D i s s e  m e d l e m m e r  slutter seg derfor til Re-
gjeringens syn om at et forbud mot avtaler om provi-
sjon er lite gagnlig for forbrukerne.

D i s s e  m e d l e m m e r  vil understreke at forbru-
kerne nå gis valgmuligheter mellom provisjonsbeta-
ling og betaling basert på medgått tid etter timepris,
etter en skriftlig forhåndsvurdering av oppdragets
omfang. D i s s e  m e d l e m m e r  mener dette vil
være et godt og tilstrekkelig grunnlag for oppdrags-
avtaler som sikrer forbrukerne, og at det ikke er nød-
vendig med nærmere forskrifter om dette. D i s s e
m e d l e m m e r  vil derfor gå imot lovforslagets § 7-2
femte ledd som legger til rette for en utstrakt for-
skriftspraksis både i forhold til oppdragsavtalen mel-
lom partene, men også gir en generell forskriftshjem-
mel, uten å antyde lovgivers intensjon, hensikt eller
retning på forskriftene. D i s s e  m e d l e m m e r  me-
ner dette er uheldig og at større endringer på et så vik-
tig samfunnsområde i større grad bør gjennomføres i
lovs form.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e ,  K r i s t e l i g  F o l k e -
p a r t i  o g  V e n s t r e  mener at det er unødvendig
forbrukervern at oppdragstaker skal skrive spesifisert
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regning etter avsluttet oppdrag også i de tilfeller der
det er avtalt provisjonsbetaling. Forbrukerombudet
kunne på spørsmål fra disse medlemmer under hørin-
gen heller ikke gi noe svar på hvilken hensikt en slik
bestemmelse skulle tjene sett fra forbrukernes
ståsted. D i s s e  m e d l e m m e r  går derfor imot lov-
forslagets § 7-2 tredje ledd.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e  o g  V e n s t r e  peker på
prinsippet om avtalefrihet mellom oppdragsgiver og
oppdragstaker og vil derfor gå imot forslaget om at
oppdragsavtalens bestemmelser om vederlag skal
gjengis i salgsoppgaven. 

D i s s e  m e d l e m m e r  mener at prinsippet om
avtalefrihet mellom partene i et oppdrag er særs vik-
tig og kan ikke se at denne avtalefriheten bør inn-
skrenkes i forhold til avtaler om progressiv provi-
sjon. I de fleste tilfelle vil forbruker selv være godt i
stand til å vurdere prisen på sin egen eiendom, og i
mange tilfelle hvor vurderingen kan være usikker, for
eksempel av markedsmessige hensyn, vil progressiv
provisjon kunne være en god løsning for selger.
D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at også flertallet i
lovutvalget gikk inn for fortsatt adgang til progressiv
provisjon. D i s s e  m e d l e m m e r  vil derfor gå imot
lovforslagets § 7-2 første ledd.

D i s s e  m e d l e m m e r  vil understreke de pro-
blemer som kan oppstå i forhold til alle budgiveres
personvern, dersom kjøpers innsynsrett i budjourna-
ler utvides til å bli et ordinært skriftlig vedlegg til en
kjøpekontrakt. D i s s e  m e d l e m m e r  mener dette
bør hensyntas når det vurderes endring av gjeldende
§ 8-5 i eiendomsmeglingsforskriften.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  H ø y r e ,  K r i s t e l i g  F o l k e -
p a r t i  o g  V e n s t r e  viser til uttalelsen fra Datatil-
synet i brev datert 15. februar 2007 vedrørende inn-
syn i budjournal. Datatilsynet uttaler bl.a. følgende: 

"Datatilsynet er av den oppfatning at prinsippet
bør være at den som har behov for innsyn i budjour-
nalen kan kreve å få slik informasjon. Dette er i tråd
med reglene om innsyn i personopplysningslovens
§ 18 som bygger på at innsyn må kreves etter behov.
Utlevering av personopplysningene som fremgår av
budjournalen kan betraktes som overskuddsinforma-
sjon dersom huskjøperen faktisk ikke har mistanke
om uregelmessigheter i budrunden eller har andre
gode grunner til slik informasjon. Dette er ingen god
løsning sett hen til personvernet." 

Videre uttaler tilsynet: 

"Datatilsynet finner det naturlig at eventuelle
mangler med reglene som de er i dag må utredes og
problematiseres i større grad, dersom krav om innsyn
i journal skal gjøres om til informasjonsplikt om per-
sonopplysningene i journalen."

D i s s e  m e d l e m m e r  deler oppfatningen til
Datatilsynet i tråd med uttalelsen som er gitt, og hen-
stiller til departementet om at dette tas med i vurde-
ringen.

9. MEGLERS ERSTATNINGSANSVAR
9.1 Sammendrag

Eiendomsmeglers erstatningsansvar er i dag
ulovfestet. Både i forhold til oppdragsgiveren og an-
dre er meglerens ansvar betinget av at han har utvist
skyld - altså uaktsomhet. I forhold til oppdragsgive-
ren er det tale om erstatning i kontrakt, mens det
overfor andre er tale om ansvar utenfor kontrakt.
Denne sondringen har imidlertid i praksis ikke særlig
betydning for ansvarets innhold. Det er i begge hen-
seender tale om et strengt profesjonsansvar. At det
kreves utvist skyld for å kunne konstatere ansvar er i
tråd med alminnelige prinsipper både i og utenfor
kontrakt. Eiendomsmeglingsforetak hefter videre for
sine ansatte i henhold til arbeidsgiveransvaret, jf.
skadeserstatningsloven § 2-1. I den grad det brukes
selvstendige oppdragstakere, hefter foretaket i hen-
hold til de alminnelige reglene om kontraktshjelper-
ansvar eller oppdragsgiveransvar. Den skadelidte
kan i tillegg saksøke den eller de personene i foreta-
ket som har forårsaket skaden.

For øvrig gjelder krav til påregnelig økonomisk
tap og årsakssammenheng.

Utvalget foreslår å videreføre gjeldende rett når
det gjelder meglers erstatningsansvar i og utenfor
kontrakt. I tillegg foreslår utvalget å lovfeste meglers
erstatningsansvar.

Utvalget går ikke inn for å endre grunnlaget for
meglers erstatningsansvar fra skyldansvar til kon-
trollansvar. Dette er et spørsmål om endring av hvil-
ket ansvarsgrunnlag som skal gjelde for at megler må
svare erstatning, og kommer i tillegg til krav til en
handling eller unnlatelse og økonomisk tap som følge
av dette. Departementet anser at profesjonsansvaret,
slik det følger av gjeldende rett, er et tilstrekkelig
strengt ansvarsgrunnlag. På denne bakgrunn slutter
departementet seg til utvalgets vurdering og konklu-
sjon på dette punkt.

Utvalget går inn for å lovfeste meglers erstat-
ningsansvar etter gjeldende rett. I den sammenheng
har utvalget lagt særlig vekt på behovet for å gi infor-
masjon til forbrukerne.

Utvalgets utkast til lovbestemmelse lyder som
følger:

"Økonomisk tap som følge av at megleren har
opptrådt forsettlig eller uaktsomt, kan kreves erstattet
av megleren i henhold til de alminnelige reglene om
ansvar i og utenfor kontrakt."
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Det kan etter departementets vurdering ikke for-
ventes at forbrukere har noe klart inntrykk av hva "de
alminnelige reglene om ansvar i og utenfor kontrakt"
innebærer. Etter departementets vurdering vil en slik
utforming av bestemmelsen derfor bare i svært be-
grenset grad gjøre den egnet til å opplyse forbrukere
om de kan ha krav på erstatning. I sin høringsuttalelse
peker også Justis- og politidepartementet på at be-
stemmelsen klarere bør angi vilkårene for og ramme-
ne om meglers erstatningsansvar. Departementet kan
derfor ikke se at utvalgets forslag i særlig grad bidrar
til å skape klarhet om rettstilstanden. Det må, etter
departementets vurdering, samtidig legges til grunn
at forbrukere flest kjenner til at eiendomsmeglere -
som andre næringsdrivende - på visse vilkår kan hol-
des erstatningsrettslig ansvarlig. En oppnår derfor
lite ved å vedta et slikt forslag. Departementet anser
derfor at erstatningsansvaret ikke bør lovfestes i eien-
domsmeglingsloven.

9.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  slutter seg til Regjeringens vurde-

ring om at en ikke bør lovfeste meglers erstatnings-
ansvar i eiendomsmeglingsloven.

10. TILSYN, SANKSJONER OG KLAGE-
ORDNINGER

10.1 Sammendrag
10.1.1 Tilsyn og sanksjoner
GENERELT OM TILSYNSMYNDIGHETEN

Departementet slutter seg til utvalgets vurdering
om at Kredittilsynet fortsatt bør være tilsynsmyndig-
het for eiendomsmegling, og det foreslås ingen end-
ringer på dette punkt.

I proposisjonen foreslås det en rekke viktige til-
tak for å effektivisere tilsynet med eiendomsmeglere
og eiendomsmeglingsforetak, se nærmere om forsla-
gene nedenfor. Departementet vil imidlertid under-
sterke at et godt regelverk er et nødvendig, men ikke
tilstrekkelig virkemiddel for å oppnå et hensiktsmes-
sig tilsyns- og sanksjonsregime. I tillegg må tilsyns-
virksomheten være innrettet slik at lovbrudd avdek-
kes og at eventuelle lovbrudd får raske og følbare
konsekvenser. Departementet vil understreke Kredit-
tilsynets ansvar på dette området, og betydningen av
at Kredittilsynet benytter hele spekteret av tilsyns- og
sanksjonsmidler som står til dets rådighet for å nå de
ovennevnte målsetninger. Departementet vil som
overordnet myndighet fortsette å følge utviklingen på
dette området.

ADMINISTRATIVE SANKSJONER OG ANDRE FORVALT-
NINGSTILTAK - TILBAKEKALL AV TILLATELSER MV.

Utvalget har foreslått å innføre en ny systematikk
i eiendomsmeglingsloven, slik at tilbakekall av tilla-
telse til å drive eiendomsmegling skal kunne gjen-
nomføres både som såkalt sanksjon og som annet for-
valtningstiltak, og slik at det er foreslått å gi separate
bestemmelser i loven om de ulike formene for tilba-
kekall. Tilsvarende er foreslått for krav om at en ad-
vokats eiendomsmeglingsvirksomhet skal opphøre,
samt for tilbakekall av eiendomsmeglerbrev og tilba-
kekall av tillatelse en jurist har til å drive eiendoms-
meglingsvirksomhet. Systematikken i forslagene
bygger på Sanksjonsutvalgets utredning.

Sanksjonsutvalgets utredning reiser etter depar-
tementets syn en rekke generelle, prinsipielle spørs-
mål når det gjelder reaksjonssystemet i forvaltnin-
gen. Utredningen til Sanksjonsutvalget er ikke fulgt
opp gjennom noen lovproposisjon så langt. I Sank-
sjonsutvalgets utredning (NOU 2003:15 kapittel
25.3.1) heter det:

"Utvalget vil foreslå at regelverksreformen gjen-
nomføres i tre trinn:

– Det generelle grunnlaget for gjennomføring av et
administrativt sanksjonssystem etableres ved
endringer av forvaltningsloven, straffeloven,
straffeprosessloven, tvistemålsloven og tvangs-
fullbyrdelsesloven. 

– Det nye systemet for administrative sanksjoner
og regulering av straffbarhetsvilkår gjennomfø-
res for ny lovgivning der det er aktuelt. 

– De eksisterende særlovene gås gjennom slik at
sanksjonshjemler og straffebestemmelser end-
res." 

Departementet mener det ikke bør innføres sær-
bestemmelser om administrative sanksjoner i eien-
domsmeglingsloven på det nåværende tidspunkt. Det
vil etter departementets syn ikke være heldig å fore-
gripe forslagene i Sanksjonsutvalgets utredning før
de generelle rammene og prinsippene for et enhetlig
og helhetlig sanksjonssystem er på plass. Ved å holde
seg til den rekkefølgen for gjennomføring som Sank-
sjonsutvalget selv har foreslått, vil man etter departe-
mentets syn få best mulig sammenheng i regelverket
og en enhetlig begrepsbruk, noe som er et sentralt
mål for den foreslåtte sanksjonsreformen. Senere, ba-
sert på de generelle føringene og lovreglene som for-
ventes å komme, kan man gjennomgå blant annet ei-
endomsmeglingsloven med henblikk på å gjennom-
føre de neste trinn i reformen. Departementet mener
at den foreslåtte sondringen mellom tilbakekall som
administrativ sanksjon og forvaltningstiltak bør ses i
sammenheng med liknende områder med tilsvarende
problematikk.

Etter departementets oppfatning er det heller ikke
noe umiddelbart behov for å gjennomføre separate
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bestemmelser i eiendomsmeglingsloven om tilbake-
kall av tillatelse mv. som administrativ sanksjon. De-
partementet legger til grunn at gjeldende regler i ei-
endomsmeglingsloven om blant annet tilbakekall av
bevilling til å drive eiendomsmegling, tilbakekall av
eiendomsmeglerbrev, samt krav om at en advokats
eiendomsmeglingsvirksomhet skal opphøre, er tiltak
som ikke vil rammes av forbudet mot dobbeltstraff
etter nyere rettspraksis. Dette dreier seg om tilbake-
kall av tillatelser som følge av at innehaver av tilla-
telsen ikke lenger oppfyller vilkårene for å inneha
den, og tilbakekall har som hovedformål å hindre at
noen fortsetter å drive en virksomhet uten å inneha de
nødvendige kvalifikasjoner eller oppfylle andre vil-
kår for tillatelsen.

Departementet mener imidlertid at det er nødven-
dig med noen tillegg til, og endringer i, gjeldende
regler om tilbakekall av tillatelser mv., men slik at
dette innarbeides i gjeldende systematikk i loven.
Disse endringene anses nødvendig for å styrke og ef-
fektivisere dagens tilsyns- og sanksjonssystem. Det
foreslås - i samsvar med utvalgets forslag - en be-
stemmelse i § 8-5 om at Kredittilsynet skal kunne
kalle tilbake tillatelsen en jurist har fått til å drive ei-
endomsmegling, jf. nedenfor. Videre foreslår depar-
tementet at Kredittilsynet skal kunne tilbakekalle til-
latelsen til en filial uten at det får følger for hele eien-
domsmeglingsforetaket, jf. forslaget til § 8-2 annet
ledd. Dessuten foreslås det at Kredittilsynet skal kun-
ne frata en advokat retten til å være fagansvarlig og
ansvarlig megler i et eiendomsmeglingsforetak på til-
svarende vilkår som statsautoriserte eiendomsmegle-
re og jurister med tillatelse kan miste sine eiendoms-
meglerbrev og tillatelser, se forslaget til ny § 8-6, og
derigjennom sin rett til å være fagansvarlig og an-
svarlig megler. Det foreslås også noen mindre end-
ringer som er følge av andre endringer i loven. Dette
vil bli omtalt nærmere i det følgende.

Departementet foreslår ny § 8-5 om tilbakekall
av tillatelse en jurist har til å drive eiendomsmegling.
Dette er slik departementet ser det en nødvendig føl-
ge av at det i kapittel 8 er foreslått at jurister skal kun-
ne få tillatelse til å drive eiendomsmegling. Forslaget
til ny § 8-5 er i samsvar med utvalgets forslag på det-
te punkt. En jurists tillatelse kan etter forslaget til ny
§ 8-5 kalles tilbake dersom vedkommende anses ueg-
net fordi vedkommende ikke lenger oppfyller vilkå-
rene i lovforslaget § 4-3 første ledd nr. 4. Kredittilsy-
net skal videre kunne kalle tilbake tillatelsen hvis en
jurist anses uegnet fordi vedkommende har gjort seg
skyldig i straffbar handling og dette må antas å svek-
ke den tillit som er nødvendig for yrkesutøvelsen, el-
ler dersom vedkommende grovt eller gjentatte gan-
ger har overtrådt sine plikter etter lov eller forskrifter.
Ikke enhver overtredelse av en lovhjemlet regel er av
en slik art at det bør føre til tap av tillatelse. Det må

bero på en skjønnsmessig vurdering fra Kredittilsy-
nets side om tilbakekall skal skje i det konkrete tilfel-
let.

Videre mener departementet det har vist seg i
praksis å være behov for å gi Kredittilsynet hjemmel
til å kunne frata advokater retten til å være fagansvar-
lig og ansvarlig megler, jf. også forslag om dette i
Kredittilsynets høringsuttalelse. Hovedhensikten
med å stille krav til hvem som kan inneha disse stil-
lingene, er å sikre kvaliteten på tjenestene, av hensyn
til både den enkelte bruker og samfunnet generelt.
Dersom en statsautorisert eiendomsmegler eller en
jurist med tillatelse er ansatt i en slik stilling, og ved-
kommende ikke tilfredsstiller de kravene som er satt
i loven, kan Kredittilsynet tilbakekalle eiendoms-
meglerbrevet eller juristens tillatelse etter § 2-9 og ny
§ 8-5. Forutsetningen er at vedkommende anses
uskikket fordi vedkommende har gjort seg skyldig i
straffbar handling og dette må antas å svekke den til-
lit som er nødvendig for yrkesutøvelsen, eller at ved-
kommende grovt eller gjentatte ganger har overtrådt
sine plikter etter lov eller forskrifter.

Advokater som er ansatt i eiendomsmeglingsfo-
retak som fagansvarlig eller ansvarlig megler, har i
motsetning til statsautoriserte eiendomsmeglere og
jurister med tillatelse etter ny § 4-3 ingen særskilt til-
latelse fra Kredittilsynet som kan kalles tilbake hvis
det er forhold som tilsier at vedkommende ikke len-
ger er egnet til å inneha stillingen. I to nyere avgjø-
relser fra Tilsynsutvalget for advokatvirksomhet fra
7. juni 2006, der Kredittilsynet hadde tilbakekalt to
foretaksbevillinger for to eiendomsmeglingsforetak i
Bergen, fant Tilsynsutvalget at faglig ledelse i et ei-
endomsmeglingsforetak ikke var advokatvirksom-
het, og derfor falt utenfor Tilsynsrådets område. Det-
te gjaldt ifølge avgjørelsene selv om de foreliggende
forhold etter Tilsynsrådets oppfatning var egnet til å
svekke tilliten til advokater generelt, og de to advo-
katene spesielt. Tilsynsutvalget meddelte likevel
ikke advokatene noen formell reaksjon. Det vil si at
verken Kredittilsynet eller Tilsynsutvalget for advo-
kater kunne gripe inn direkte overfor de fagsansvar-
lige i et slikt tilfelle, og dette er det etter departemen-
tets syn behov for å endre på av hensyn til å sikre kva-
liteten på tjenestene.

Retten til å være fagansvarlig eller ansvarlig
megler skal etter § 8-6 første punktum fratas dersom
advokaten ikke lenger har advokatbevilling. Etter
§ 8-6 annet punktum foreslås det at Kredittilsynet
skal kunne frata en advokat retten til å være fagan-
svarlig og ansvarlig megler dersom advokaten anses
uegnet fordi vedkommende har gjort seg skyldig i en
straffbar handling og dette må antas å svekke den til-
lit som er nødvendig for yrkesutøvelsen, eller fordi
vedkommende grovt eller gjentatte ganger har over-
trådt sine plikter etter lov eller forskrifter. Vilkårene
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er tilsvarende de som gjelder for tilbakekall av eien-
domsmeglerbrev etter § 8-4 annet ledd og tilbakekall
av tillatelse for jurister til å drive eiendomsmegling
etter § 8-5 annet ledd. Departementet mener det er
grunn til i størst mulig grad å likebehandle de tre uli-
ke persongruppene som kan være fagansvarlig og an-
svarlig megler. Hensynet til brukerne og samfunnet
generelt taler for at det bør stilles tilsvarende krav
også til advokater for å inneha slike stillinger.

Gjeldende bestemmelse i § 2-8 fjerde ledd om at
Kredittilsynet kan kreve at en advokats eiendoms-
meglingsvirksomhet skal opphøre dersom visse vil-
kår er oppfylt foreslås med enkelte endringer videre-
ført i lovforslaget § 8-3.

Det foreslås også å videreføre gjeldende bestem-
melse i § 2-8 om at Kredittilsynet kan kalle tilbake
tillatelse til å drive eiendomsmegling. Det vises til
lovforslaget § 8-2. Bestemmelsen er noe endret i for-
hold til gjeldende rett. For det første gjelder lovfor-
slaget § 8-2 første ledd bare tilbakekall av tillatelse til
foretak, ikke tilbakekall av personlig bevilling. Dette
har sin bakgrunn i at det i forslaget til § 2-1 er lagt til
grunn at bare foretak skal kunne få tillatelse til å drive
eiendomsmegling.

For det andre er bestemmelsen endret ved at gjel-
dende lovs sondring mellom tilfeller hvor Kredittil-
synet skal kalle tilbake en tillatelse og hvor de kan
gjøre dette er tatt bort. Det er også tilføyd et vilkår om
at det må anses utilrådelig å la eiendomsmeglings-
virksomheten drives videre. Også den delen av be-
stemmelsen som innebærer at tillatelsen kan kalles
tilbake dersom foretaket ikke lenger har ansvarlig
megler etter lovforslaget § 6-2, er ny.

Videre mener departementet at det har vist seg å
være behov for uttrykkelig hjemmel til å trekke tilba-
ke tillatelsen til en filial uten at dette rammer hele ei-
endomsmeglingsforetaket, jf. også Kredittilsynets
høringsuttalelse. Dersom en filial for eksempel gjen-
tatte ganger har latt være å etterkomme pålegg gitt av
Kredittilsynet eller grovt eller gjentatte ganger har
overtrådt lover eller forskrifter, kan det være nødven-
dig å tilbakekalle tillatelsen til filialen, samtidig som
det i noen tilfeller kan være urimelig å kalle tilbake
hele foretakets bevilling. Etter departementets syn er
det behov for å kunne nyansere reaksjonen fra til-
synsmyndighetens side i slike tilfeller. Departemen-
tet foreslår derfor en uttrykkelig hjemmel i loven slik
at Kredittilsynet skal kunne trekke tilbake tillatelsen
til en filial uten at dette får betydning for hele foreta-
kets tillatelse, jf. forslag til nytt annet og tredje punk-
tum i § 8-2 annet ledd. Slikt tilbakekall vil etter lov-
forslaget kunne skje dersom filialen ikke lenger opp-
fyller vilkårene for å få tillatelse etter § 2-2. Det vil si
at tillatelsen kan kalles tilbake dersom avdelingskon-
toret ikke lenger har fagansvarlig som oppfyller vil-
kårene i § 2-9 annet ledd annet punktum eller det ikke

lenger er stilt sikkerhet som omfatter kontorets virk-
somhet. Videre vil tilbakekall kunne skje dersom fi-
lialen har latt være å etterkomme pålegg gitt av Kre-
dittilsynet, grovt eller gjentatte ganger har overtrådt
sine plikter etter lov eller forskrifter, eller har gjort
seg skyldig i mislige forhold som gir grunn til å fryk-
te at en fortsettelse av eiendomsmeglingsvirksomhe-
ten kan være til skade for allmenne interesser. Dette
tilsvarer vilkårene for tilbakekall av et foretaks bevil-
ling etter § 8-2 første ledd nr. 5-8.

Når det gjelder forslaget fra Forbrukerrådet om
karantene som ny sanksjon, jf. under høringsinstan-
senes merknader ovenfor, viser departementet til for-
slagene om å utvide egnethetskravene for foretake-
nes ledelse ovenfor. Videre vises til at departementet
har foreslått en endring i forhold til gjeldende rett
med hensyn til tillatelse til å opprette filial. Denne er
nærmere omtalt ovenfor og innebærer at Kredittilsy-
net som ved andre tillatelser skal ha hjemmel til å ut-
øve et skjønn med hensyn til om det bør gis tillatelse
til å opprette avdelingskontor. Departementet legger
til grunn at dette i hovedsak vil ivareta de hensyn som
Forbrukerrådet har pekt på.

FORMELL ADVARSEL

Utvalget har foreslått at Kredittilsynet gis hjem-
mel til å gi formell advarsel til personer og foretak
som har overtrådt lovgivningen, slik at formell ad-
varsel innføres som en ny administrativ sanksjon i ei-
endomsmeglingsloven.

Det er Kredittilsynet som i praksis vil håndheve
en ordning med formelle advarsler. Kredittilsynet har
imidlertid uttalt i sitt høringsbrev at de mener det
ikke er noe umiddelbart behov for en slik ordning, og
at i den grad dette skulle innføres, burde det vurderes
samlet innen alle Kredittilsynets tilsynsområder.
Spørsmålet hører etter Kredittilsynets oppfatning
også hjemme i en bredere oppfølging av Sanksjons-
utvalgets arbeid vedrørende sanksjonsmidler.

Departementet er enig med Kredittilsynet i at
spørsmålet om å innføre formell advarsel som ny
sanksjon bør vurderes i en større sammenheng, for-
trinnsvis gjennom oppfølgingen av Sanksjonsutval-
gets utredning. Det vises til departementets vurderin-
ger om dette ovenfor. Departementets vurderinger
om i hvilken rekkefølge Sanksjonsutvalgets utred-
ning bør følges opp, gjelder tilsvarende for spørsmå-
let om å innføre formell advarsel som ny administra-
tiv sanksjon. Departementet foreslår derfor ikke å
lovfeste formell advarsel som sanksjon for eien-
domsmegling nå.

STRAFF

Når det gjelder spørsmålet om straff generelt bør
forbeholdes vesentlige overtredelser, uttalte Justis-
og politidepartementet i Ot.prp. nr. 90 (2003-2004)
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om lov om straff (straffeloven) i punkt 7.5.1 at de i
det vesentlige er enig i Sanksjonsutvalgets vurderin-
ger om dette. Samtidig gjør - ifølge denne proposisjo-
nen - prinsippene for hva som skal være straffbart seg
sterkest gjeldende ved såkalt nykriminalisering. En
avkriminalisering av handlinger som allerede er
straffbare kan oppfattes som et signal fra samfunnet
om at handlingen ikke lenger anses som skadelig el-
ler farlig.

De fleste av de overtredelser som er gjort straff-
bare etter eiendomsmeglingsloven, er overtredelser
av offentligrettslig reguleringslovgivning. I punkt
7.5.3.2 i ovennevnte odelstingsproposisjon uttalte
Justis- og politidepartementet vedrørende overtredel-
ser av offentligrettslig reguleringslovgivning:

"Også på dette punktet vil det i fremtiden trolig
legges bedre til rette for andre sanksjoner enn straff,
jf. Sanksjonsutvalgets forslag, som innebærer en
klargjøring av de ulike formene for administrative
sanksjoner og egne saksbehandlingsregler for å vare-
ta rettssikkerheten.

Forutsatt at dette følges opp, er departementet
enig med Sanksjonsutvalget i at tre forutsetninger bør
foreligge før det er aktuelt å kriminalisere overtredel-
ser av den offentligrettslige reguleringslovgivningen:
(1) tilstrekkelig etterlevelse av regelen kan ikke opp-
nås ved andre sanksjoner, (2) regelen må beskytte en
viktig interesse og (3) det må dreie seg om en alvorlig
eller gjentatt overtredelse."

Departementet er på bakgrunn av ovennevnte
enig med Eiendomsmeglingsutvalget i at det ikke nå
bør innføres et generelt vilkår i eiendomsmeglingslo-
ven om vesentlig overtredelse for straff. Departe-
mentet slutter seg til utvalgets vurderinger når det
gjelder hvilke overtredelser av eiendomsmeglingslo-
ven som bør være straffbare, og det vises til utvalgets
vurderinger ovenfor. Av høringsinstansene som har
uttalt seg om spørsmålet, har alle sagt seg enig i ut-
valgets vurderinger.

Det foreslås på denne bakgrunn at gjeldende
straffebestemmelse i eiendomsmeglingsloven vide-
reføres og utvides, slik at også brudd på egenhandels-
forbudet i § 5-3 og brudd på forbudet mot kobling i
§ 6-3 tredje og fjerde ledd gjøres straffbart. Departe-
mentet er enig med utvalget i at dette er bestemmel-
ser som er særlig sentrale for å sikre meglers uavhen-
gighet, noe som er viktig både for dem et lovbrudd
går ut over, men også sett i samfunnsmessig perspek-
tiv.

Etter departementets vurdering bør også overtre-
delse av enkelte av bestemmelsene om meglers
vederlag kunne straffes. Forbudet mot progressiv
provisjon i lovforslaget § 7-2 første ledd er, som
egenhandelsforbudet og forbudet mot kobling, sen-
tralt for meglers uavhengighet. Brudd på bestemmel-
sen i forslaget til § 7-4 tredje ledd, som begrenser
oppdragstakers adgang til å dekke sitt krav på veder-

lag i klientmidler, vil kunne anses som underslag et-
ter straffeloven § 255, men bør også kunne straffes
etter eiendomsmeglingsloven.

10.1.2 Klageordninger
Departementet slutter seg til utvalgets forslag om

å lovfeste plikt til å delta i klagenemnd for aktører
som driver med eiendomsmegling, jf. forslaget § 2-
10.

Plikten til nemndstilslutning vil kun gjelde der-
som det finnes en nemnd som behandler de formid-
lingstyper som foretaket eller advokaten tilbyr, jf. ut-
valgets uttalelser om dette ovenfor.

Etter departementets oppfatning vil pliktig til-
slutning til klagenemnd bidra til å gjøre rettshåndhe-
velse lettere for folk flest, siden slik behandling som
regel er enklere, billigere og raskere enn ordinær
domstolsbehandling. I tillegg vil slik nemdsbehand-
ling legge til rette for en økt bruk av spisskompetanse
i beslutningsprosessen. Den nye tvisteloven (lov
17. juni 2005 nr. 90 om mekling og rettergang i sivile
tvister), som ikke er trådt i kraft ennå, har riktignok
bestemmelser om blant annet småkravsprosess og
gruppesøksmål. Reglene i den nye tvisteloven skal
bidra til raskere og billigere tvisteløsning. Departe-
mentet er likevel av den oppfatning at behandling av
tvister i klagenemnd fortsatt vil være et nyttig supple-
ment til domstolsbehandling. Klagenemnder kan
også fungere som en avlastning for domstolene. Både
eiendomsmeglerbransjen og brukerne vil etter depar-
tementets vurdering være tjent med at det innføres
lovregler om obligatorisk tilslutning til klagenemnd
innen eiendomsmegling.

Departementet er også enig med utvalget i at den
nærmere utformingen av nemndsordningen bør være
avtalebasert, men slik at nemnda kan få offentlig
godkjenning, og at offentlig godkjenning skal ha vis-
se rettsvirkninger. Dette er også ordningen for de
fleste av de andre klagenemndene som finnes på uli-
ke livsområder. Det bemerkes at de deler av lovut-
kastet som gjelder klagenemnd, herunder reglene om
pliktig deltakelse, kun vil gjelde hvis og når nemnda
har fått offentlig godkjennelse, slik at avgjørelser fra
nemnder uten offentlig godkjennelse ikke vil ha de
rettsvirkninger som foreslås i proposisjonen. Depar-
tementet vil kunne sette vilkår for godkjennelsen.

Departementet er enig med utvalget i at tilslut-
ning til klagenemnd ikke bør være avhengig av om
foretaket eller advokaten er medlem i en bransjeorga-
nisasjon, eller avhengig av annen frivillig tilknytning
til klagenemnda. Adgang til å stå utenfor kan svekke
nemndas funksjon og gjennomslagskraft, og er uhel-
dig for rettsstillingen til dem som har brukt foretak
eller advokater som står utenfor ordningen. Departe-
mentet foreslår derfor - i samsvar med utvalgets ut-
kast - at tilslutning til klagenemnd bør være et vilkår
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for å få bevilling til å drive eiendomsmegling. Depar-
tementet legger imidlertid til grunn at et foretak nor-
malt ikke vil få slutte seg til en nemnd før det har fått
bevilling til å drive eiendomsmegling. Kredittilsynet
må derfor kunne gi bevilling først, på vilkår om at
foretaket slutter seg til nemndsordning. Tilslutning til
offentlig godkjent nemnd må også være et såkalt
virksomhetskrav som skal gjelde til enhver tid. Kre-
dittilsynet må videre gis lovhjemmel til å pålegge ak-
tører som allerede driver eiendomsmeglingsvirksom-
het å slutte seg til nemnda innen frist fastsatt av Kre-
dittilsynet. Unnlatelse av å oppfylle et slikt pålegg vil
ifølge forslaget kunne føre til tilbakekall av tillatel-
sen eller pålegg om at en advokats eiendomsvirksom-
het skal opphøre. En konsekvens av at det foreslås
pliktig deltakelse i klagenemnd, må være at adgan-
gen til å tilslutte seg nemnda må være åpen også for
uorganiserte aktører.

I samsvar med utvalgets utkast foreslås det også
at i forbrukerforhold skal forbrukeren gjøres kjent
med retten til behandling i klagenemnd gjennom
oppdragsavtalen, jf. forslaget § 6-4 første ledd nr. 10.

Det foreslås også en bestemmelse om at forbru-
kere ikke på forhånd skal kunne fraskrive seg mulig-
heten til å bringe tvist inn for nemnda. Det vises til
lovforslaget § 8-8 fjerde ledd.

Når det gjelder den saklige kompetansen til en
slik nemnd og spørsmålet om hvem som skal kunne
kreve nemndsbehandling av en tvist, vises det til re-
degjørelsen i utvalgets forslag ovenfor, som departe-
mentet i hovedsak slutter seg til. Det presiseres imid-
lertid at departementet legger til grunn at også tvister
som knytter seg til meglers atferd i forbindelse med
inngåelsen av et oppdrag, for eksempel i forbindelse
med besiktigelse og innlevering av tilbud til opp-
dragsgiver, vil kunne behandles av nemnden selv om
det i det konkrete tilfellet ikke faktisk ble inngått et
oppdrag. Det vises i denne forbindelse til at bestem-
melsen om god meglerskikk i lovforslaget § 6-3 gjel-
der for virksomhetsutøvelsen generelt.

Når det gjelder rettsvirkninger av offentlig god-
kjennelse, foreslås det for det første at en sak som har
vært realitetsbehandlet i nemnda, skal kunne bringes
direkte inn for tingretten uten behandling i forliksrå-
det. Forliksrådsbehandling anses ikke nødvendig i
slike tilfeller. Forslaget vil for øvrig være i samsvar
med ordningen i den nye tvisteloven, som ikke er
trådt i kraft ennå, jf. lov 17. juni 2005 nr. 90 § 6-2 an-
net ledd bokstav c.

For det andre foreslås det en regel om såkalt li-
tispendens, det vil si at en tvist ikke skal kunne brin-
ges inn for de alminnelige domstolene så lenge tvis-
ten er til behandling i klagenemnda. Det vil si at dom-
stolene skal avvise en sak som samtidig er til behand-
ling i klagenemnda. Bestemmelsen vil, når den nye
tvisteloven trer i kraft, utfylles av reglene i tvistelo-

ven § 18-2, der det er bestemt at dersom nemnda ikke
har avgjort saken innen seks måneder uten at det kan
bebreides saksøkeren (klageren), kan søksmål likevel
anlegges.

Departementet foreslår ikke å lovfeste at nemn-
das avgjørelser skal ha retts- og tvangskraft dersom
de ikke bringes videre til domstolene. De fleste andre
tilsvarende nemndsordninger har heller ikke bestem-
melser om dette. Spørsmålet om avgjørelser skal ha
slike virkninger, bør etter departementets syn eventu-
elt vurderes samlet i sammenheng med tilsvarende
problemstilling for andre typer klagenemnder.

For øvrig følger det av foreldelsesloven § 16 nr.
2 at foreldelse avbrytes dersom en tvist om et krav
bringes inn for en klage- eller reklamasjonsnemnd
som er opprettet av skyldneren eller bransjeorganisa-
sjon han er tilsluttet eller under deres medvirkning.
Det samme gjelder hvis vedtektene for nemnda er of-
fentlig godkjent etter særskilt lovbestemmelse eller
hvis skyldneren godtar at tvist om kravet bringes inn
for en opprettet klage- eller reklamasjonsnemnd.

Departementet foreslår, i samsvar med utvalgets
utkast, at departementet bør gis hjemmel til å fastset-
te forskrifter for nærmere utfylling og gjennomføring
av bestemmelsene om klagenemnd, jf. forslaget § 8-
8.

10.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  slutter seg til Regjeringens forslag

til bestemmelser vedrørende tilsyn, sanksjoner og
klageordninger, jf. lovutkastet kapittel 8.

11. ADMINISTRATIVE OG ØKONOMISKE 
KONSEKVENSER

11.1 Sammendrag
11.1.1 Innledning

Finansdepartementet legger i proposisjonen fram
et forslag til ny lov om eiendomsmegling. Departe-
mentets forslag har blant annet som formål å styrke
forbrukerbeskyttelsen, herunder å sikre meglers uav-
hengighet og nøytralitet.

Økte krav til eiendomsmeglere og eiendomsmeg-
lerforetakene kan føre til økte kostnader for eien-
domsmeglere, oppdragsgivere og Kredittilsynet. For-
slaget innebærer økte krav til bransjen og en utvidel-
se av Kredittilsynets sanksjonsmuligheter overfor ei-
endomsmeglingsbransjen. Finansdepartementet leg-
ger til grunn at dette vil føre til et mer effektivt tilsyn
og positive effekter for forbrukerne. I tillegg legges
det til grunn at de nye lovkravene vil bidra til mer
ryddighet i bransjen, noe som kan bidra til at tillitten
til bransjen øker.
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11.1.2 Økonomiske og administrative konse-
kvenser for eiendomsmeglingsbransjen

I 2004 var det ca. 4 000 årsverk i eiendomsmeg-
lingsbransjen av disse hadde ca. 1/3 eiendomsmeg-
lingsbrev eller advokatbevilgning, jf. NOU 2006:1 s.
19. Det er rimelig å anta at etterspørselen etter kvali-
fisert arbeidskraft vil øke som følge av kravet om en
ansvarlig megler knyttet til hvert enkelt megleropp-
drag. På den annen side vil forslaget om at en jurist
med relevant erfaring kan være ansvarlig megler bi-
dra til å øke tilgangen på kvalifisert arbeidskraft. Det
kan også nevnes at departementet tar sikte på å utar-
beide fleksible overgangsordninger slik at personer
med relativt lang erfaring fra bransjen vil kunne være
ansvarlig megler, og personer med kortere erfaring
vil gis tid til å opparbeide seg nødvendig formell
kompetanse.

Departementet antar at økt kompetanse hos meg-
lere vil kunne gi gevinster i form av effektivisering,
færre feil og mangler samt økt tillitt til eiendoms-
meglingsbransjen.

Lovforslaget innebærer krav om etterutdanning
av eiendomsmeglere. En del meglerforetak tilbyr et-
terutdanning til sine ansatte i dag og dekker kostna-
dene for etterutdanningen. For bransjen samlet vil et-
terutdanningskravet likevel medføre økte kostnader,
som må dekkes enten av arbeidsgiverforetaket eller
megler selv. Et spørsmål er om økte kompetansekrav
vil medføre høyere lønnskostnad i bransjen.

Sentio AS har på oppdrag fra eiendomsmeglings-
lovutvalget gjennomført en spørreundersøkelse som
viser at ansatte i meglerforetakene som oppfyller de
foreslåtte kravene til ansvarlig megler, ikke har sær-
lig høyere lønn enn meglere som ikke oppfyller disse
kravene. Dette tilsier at forslaget ikke vil medføre ve-
sentlig økte lønnskostnader for eiendomsmeglings-
foretakene.

Lovforslaget presiserer at megleren ikke skal
kunne motta inntekter eller fordeler fra andre enn
oppdragsgiver for utføring av oppdraget. Forslaget,
som skal bidra til å styrke meglers uavhengighet, kan
ha betydning for kostnadene ved bruk av eiendoms-
megler. Foretakene skal etter forslaget dekke alle
sine utgifter (ved bruk av tjenesteytere ved gjennom-
føringen av meglingen) direkte fra oppdragsgiver.

Lovforslaget innholder et forbud mot egenhan-
del. Finansdepartementet mener at dette forbudet er
viktig for å styrke det overordnede kravet til meglers
uavhengighet, og at det ikke vil være vesentlige ad-
ministrative eller økonomiske byrder forbundet med
forbudet.

11.1.3 Økonomiske og administrative konse-
kvenser for myndighetene

Ved innføring av nytt regelverk vil det måtte for-
ventes at det er behov for informasjon og veiledning

i forbindelse med gjennomføringen og praktiseringen
av nytt regelverk. På enkelte områder vil det også
være behov for å utarbeide forskrifter, herunder over-
gangsbestemmelser.

På denne bakgrunn må det påregnes at oppfølgin-
gen av lovforslaget vil legge beslag på en del kapasi-
tet i Kredittilsynet, særlig i en overgangsperiode.

I dag foretar Kredittilsynet egnethetsvurdering av
faglig leder. Det følger av lovforslaget at Kredittilsy-
net skal foreta egnethetsvurdering av ansvarlig meg-
ler, daglig leder og styremedlemmer. Det er rimelig å
anta at dette kravet vil medføre et visst merarbeid for
Kredittilsynet, særlig i en overgangsperiode.

Finansdepartementet mener at kravet til egnet-
hetsvurdering av ansvarlig megler, daglig leder og
styremedlemmer kan være et viktig bidrag for å hin-
dre at uønskede personer rekrutteres til bransjen.

Det foreslås viktige endringer i reglene om sank-
sjoner. For å styrke og effektivisere tilsyns- og sank-
sjonssystemet i eiendomsmeglingsloven, foreslår de-
partementet at Kredittilsynet skal kunne tilbakekalle
tillatelsen til en filial uten at det får følger for hele
eiendomsmeglingsforetaket. Departementet foreslår
også at Kredittilsynet skal kunne tilbakekalle en ad-
vokats rett til å være ansvarlig megler eller fagan-
svarlig. Finansdepartementet antar at Kredittilsynets
økte sanksjonsmuligheter vil bidra til at det blir lette-
re å utøve et effektivt tilsyn. I tillegg vil Kredittilsy-
nets økte sanksjonsmuligheter i seg selv kunne ha en
oppstrammende effekt på eiendomsmeglingsbran-
sjen.

11.1.4 Økonomiske og administrative konse-
kvenser for forbrukerne

Kjøp og salg av eiendom er den største investe-
ringsbeslutningen for mange forbrukere. Finansde-
partementet mener at økte krav til meglernes kompe-
tanse og begrensninger i hva eiendomsmeglere kan
utøve av virksomhet er viktig for å øke forbrukerbe-
skyttelsen.

Departementet foreslår at alle som driver eien-
domsmegling plikter å slutte seg til en offentlig god-
kjent klagenemnd for eiendomsmeglingstjenester.
Formålet med forslaget er å legge til rette for en rime-
lig og effektiv klagebehandling, først og fremst for
forbrukere.

Kravet om ansvarlig megler og etterutdanning vil
bidra til at kjøper og selger i større grad vil forholde
seg til en som kjenner gjeldende regler og bransjenor-
mer. Finansdepartementet mener disse forslagene vil
være viktige bidrag for å sikre at formidling av eien-
dommer skjer i tråd med gjeldende regler. Økte kost-
nader for eiendomsmeglerbransjen vil kunne føre til
økte kostnader for oppdragsgiver. I hvor stor grad øk-
ning av eiendomsmeglerens kostnader overføres til
oppdragsgiverne, vil kunne avhenge av konkurran-
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sen i bransjen og hvordan lønnstrukturen i foretakene
fastsettes.

Departementet foreslår begrensninger i hvordan
meglers vederlag kan fastsettes. Forslaget innebærer
et forbud mot at det i forbrukerforhold inngås avtale
om såkalte progressive provisjoner. Departementet
mener at slike provisjoner kan gi megler en for stor
interesse i salgssummen og således kunne være pro-
blematisk i forhold til kravet til meglers uavhengig-
het og nøytralitet. I tillegg foreslås det tiltak for å bi-
dra til at oppdragsgiver får bedre informasjon om
vederlaget og de utlegg som knytter seg til utførelsen
av oppdraget. Finansdepartementet mener tiltakene
vil bidra til å øke prisbevisstheten blant for forbru-
kerne og således være positivt for konkurransen. 

Lovforslaget innebærer en utvidelse av meglers
undersøkelses- og opplysningsplikt. Det foreslås
blant annet endringer for å styrke potensielle kjøpe-
res krav til informasjon som er av betydning for
kjøpsbeslutningen.

11.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  tar Regjeringens redegjørelse ved-

rørende de økonomiske og administrative konse-
kvensene av forslaget til ny lov om eiendomsmegling
til etterretning.

12. MERKNADER TIL DE ENKELTE 
BESTEMMELSER

12.1 Sammendrag
Proposisjonens kapittel 10 inneholder merknader

til de enkelte bestemmelser i Regjeringens forslag.
Det vises til proposisjonens kapittel 13 for en nærme-
re redegjørelse. 

12.2 Komiteens merknader
K o m i t e e n  tar merknadene til de enkelte be-

stemmelsene i Regjeringens forslag, jf. kapittel 13 i
proposisjonen, til etterretning. 

13. FORSLAG FRA MINDRETALL
Forslag fra Fremskrittspartiet, Høyre og Venstre:
Forslag 1

I lov om eiendomsmegling skal § 1-3 første
punktum lyde:

Bestemmelsene i § 6-4, § 6-5, § 7-1, § 7-2 første
til tredje ledd, § 7-4 tredje ledd og § 8-8 kan fravikes
utenfor forbrukerforhold.

Forslag 2
I lov om eiendomsmegling skal § 5-4 lyde:
I den grad foretak og advokater som driver eien-

domsmegling, jf. § 2-1, og personer som nevnt i § 5-
3 første ledd mottar ytelser fra andre enn oppdragsgi-
ver for utføring av oppdraget, skal dette opplyses om
i oppdragsavtalen.

Forslag 3
I lov om eiendomsmegling skal § 7-4 første ledd

lyde:
(1) Følger ikke betalingstiden av avtalen, skal

oppdragsgiveren betale når oppdragstaker krever det
etter at tjenesten er utført. Er vederlaget avtalt som en
prosentdel av kjøpesummen, forfaller vederlaget til
betaling når handel er kommet i stand, med mindre
annet er avtalt.

14. KOMITEENS TILRÅDING
K o m i t e e n  viser til proposisjonen og til det

som står foran, og rår Odelstinget til å gjøre slikt

v e d t a k  t i l  l o v

om eiendomsmegling

I
Kapittel 1. Lovens formål og virkeområde 
§ 1-1 Formål

Lovens formål er å legge til rette for at omsetning
av fast eiendom ved bruk av mellommann skjer på en
sikker, ordnet og effektiv måte, samt å legge til rette
for at partene i handelen mottar uhildet bistand.

§ 1-2 Virkeområde
(1) Loven får anvendelse for eiendomsmeglings-

virksomhet som utøves i Norge. Kongen kan bestem-
me at loven også skal gjelde for virksomhet som ut-
øves på Svalbard eller Jan Mayen. 

(2) Med eiendomsmegling menes å opptre som
mellommann, herunder å forestå oppgjør, ved 
1. omsetning av fast eiendom, herunder eierseksjon

og ideell andel i fast eiendom, 
2. inngåelse og overdragelse av feste- eller leiekon-

trakt til fast eiendom, med unntak av kontrakter
som omfattes av lov 25. juni 1965 nr. 1 om for-
pakting, 

3. omsetning av borettslagsandel og av aksje, an-
delsbrev, pantebrev eller annet atkomstdokument
med tilknyttet leierett eller borett til bolig eller
annet areal i bebygget eiendom, 

4. omsetning av parter i selskap, jf. lov 21. juni
1985 nr. 83 om ansvarlige selskaper og komman-
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dittselskaper (selskapsloven) § 1-2 første ledd
bokstav a, eller aksjer i aksjeselskap eller all-
mennakselskap, jf. lov 13. juni 1997 nr. 44 om
aksjeselskaper (aksjeloven) og lov 13. juni 1997
nr. 45 om allmennaksjeselskaper (allmennaksje-
loven), som ikke er børsnoterte, dersom omset-
ningen hovedsakelig tar sikte på overdragelse av
eiendom eller rettighet som nevnt i nr. 1 til 3, 

5. omsetning av tidsparter som faller inn under lov
13. juni 1997 nr. 37 om salg av tidsparter i fritids-
bolig (tidspartloven). 
(3) Som mellommann etter annet ledd nr. 2 reg-

nes enhver som driver inn- og utleievirksomhet med
det formål å formidle feste- eller leiekontrakt til fast
eiendom.

(4) Som eiendomsmegling regnes ikke formid-
ling av avtale om utleie av hytte eller privatbolig eller
rom i slike til fritidsformål, samt formidling av rom i
hoteller, herberger mv. for overnatting eller opphold.
Unntaket omfatter ikke tidsparter som faller inn un-
der lov 13. juni 1997 nr. 37 om salg av tidsparter i fri-
tidsbolig (tidspartloven). 

(5) Som eiendomsmegling etter annet ledd reg-
nes ikke tjenester som utøves for foretak innen sam-
me konsern, jf. aksjeloven og allmennaksjeloven § 1-
3, eller for foretak innen en gruppe med tilsvarende
tilknytning mellom foretakene, dersom den aktuelle
eiendommen ikke helt eller delvis er egnet brukt til
bolig- eller fritidsformål. 

(6) Når det i denne lov brukes betegnelsene kjøp,
handel, salg o.l., inngår også de øvrige erverv som
nevnt i annet ledd. 

§ 1-3 Fravikelighet utenfor forbrukerforhold
Bestemmelsene i § 6-4, § 6-5, § 7-1, § 7-2 første

til tredje ledd, § 7-4 første og tredje ledd og § 8-8 kan
fravikes utenfor forbrukerforhold. Med forbrukerfor-
hold i loven her menes tilfeller der oppdragsgiver er
fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i næringsvirksomhet.

§ 1-4 Forskrifter om visse former for eiendoms-
meglingsvirksomhet

(1) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler, herunder unntak fra lovens øvrige regler,
for eiendomsmeglingsvirksomhet som drives av bo-
ligbyggelag.

(2) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler, herunder unntak fra lovens øvrige regler,
for eiendomsmeglingsvirksomhet knyttet til leiekon-
trakter til fast eiendom. 

(3) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler, herunder unntak fra lovens øvrige regler,
for eiendomsmeglingsvirksomhet knyttet til eiendom
som ikke helt eller delvis er egnet brukt til bolig- eller
fritidsformål. 

(4) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler, herunder unntak fra lovens øvrige regler,
for eiendomsmeglingsvirksomhet knyttet til omset-
ning av eiendom beliggende utenfor Norge. Departe-
mentet kan i forskrift også fastsette særskilte regler
for slik virksomhet. 

(5) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler, herunder unntak fra lovens øvrige regler,
for eiendomsmeglingsvirksomhet knyttet til omset-
ning av avtale om erverv av fast eiendom, atkomstdo-
kument som nevnt i § 1-2 annet ledd nr. 3 eller tids-
parter som nevnt i § 1-2 annet ledd nr. 5. Departe-
mentet kan i forskrift også fastsette særskilte regler
for slik virksomhet. 

Kapittel 2. Krav om tillatelse, foretaksform, 
organisering mv. 

§ 2-1 Krav om tillatelse for å drive eiendomsmegling
(1) Eiendomsmegling mot godtgjørelse kan bare

drives:
1. av foretak som har tillatelse til dette fra Kredittil-

synet (eiendomsmeglingsforetak), jf. § 2-3 første
ledd eller  

2. i medhold av norsk advokatbevilling, når advo-
katen har stilt sikkerhet etter domstolloven § 222. 
(2) Tillatelse kreves ikke for banker som forestår

oppgjør som nevnt i § 1-2 annet ledd.
(3) Departementet kan i forskrift fastsette at eien-

domsmegling mot godtgjørelse også kan drives av
foretak som driver rettshjelpsvirksomhet etter lov 13.
august 1915 nr. 5 om domstolene (domstolloven)
§ 218 annet ledd nr. 1. 

§ 2-2 Krav om tillatelse for å etablere filial mv.
(1) Foretak og advokat som driver eiendomsmeg-

ling, jf. § 2-1, må ha tillatelse fra Kredittilsynet for å
opprette filial i Norge. 

(2) Foretak og advokat som driver eiendomsmeg-
ling, jf. § 2-1, må ha tillatelse fra Kredittilsynet for å
etablere filial eller datterselskap i utlandet. Departe-
mentet kan i forskrift fastsette nærmere regler for sli-
ke filialer/datterselskap. 

§ 2-3 Konsesjonsmyndighet. Søknad om tillatelse 
(1) Kredittilsynet kan gi tillatelse til å drive eien-

domsmegling til foretak som oppfyller kravene i
§§ 2-4 til 2-9. Det kan stilles vilkår for tillatelsen,
herunder at foretaket før virksomheten starter opp
dokumenterer overfor Kredittilsynet at kravet i § 2-
10 er oppfylt. 

(2) Dersom kravene i § 2-5 annet ledd og § 2-9
annet ledd tredje punktum er oppfylt, kan Kredittilsy-
net gi tillatelse som nevnt i § 2-2.  

(3) Søknad om tillatelse skal inneholde opplys-
ninger som viser at kravene som nevnt i første ledd
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første punktum eller annet ledd er oppfylt, samt andre
opplysninger av betydning for vurderingen av om til-
latelse skal gis. Kredittilsynet kan be om ytterligere
opplysninger som er av betydning for behandling av
søknaden. Departementet kan i forskrift fastsette
nærmere regler om hvilke opplysninger som skal
fremgå av søknaden. 

§ 2-4 Krav til foretaksform
Tillatelse til å drive eiendomsmegling kan gis til:  

1. aksjeselskap, jf. aksjeloven, eller allmennaksje-
selskap, jf. allmennaksjeloven,  

2. boligbyggelag, jf. lov 6. juni 2006 nr. 38 om bu-
stadbyggjelag,

3. utenlandske foretak som er registrert i Foretaks-
registeret, jf. lov 21. juni 1985 nr. 78 om registre-
ring av foretak, som oppfyller nærmere krav til
organisering og revisjonsplikt fastsatt i forskrift
gitt av departementet, og 

4. andre foretak som oppfyller nærmere krav til or-
ganisering og revisjonsplikt fastsatt i forskrift gitt
av departementet. 

§ 2-5 Krav til fast kontorsted
(1) Foretak og advokat som driver eiendomsmeg-

ling, jf. § 2-1, skal ha fast kontorsted i Norge. Kredit-
tilsynet kan i enkeltvedtak gjøre unntak fra kravet til
fast kontorsted, forutsatt at foretakets dokumenter
som gjelder oppdrag som omfattes av denne lov, opp-
bevares på et fast sted her i riket på en ordnet og for-
svarlig måte. Dokumentene skal være tilgjengelig og
tilrettelagt for innsyn fra offentlig kontrollmyndighet
og lovhjemlet innsyn for øvrig. 

(2) Første ledd gjelder tilsvarende for filial som
nevnt i § 2-2. 

§ 2-6 Krav til økonomi
(1) Foretak som driver eiendomsmegling, jf. § 2-

1 må: 
1. være i stand til å oppfylle sine forpliktelser etter

hvert som de forfaller,   
2. ha en egenkapital som er forsvarlig ut fra risikoen

ved og omfanget av virksomheten i foretaket, 
3. ha eiendeler som har en verdi som overstiger

foretakets samlede forpliktelser, og
4. ha fullt innbetalt aksjekapital på søknadstids-

punktet, dersom virksomheten er organisert som
aksjeselskap eller allmennaksjeselskap.
(2) Advokat som driver eiendomsmegling, jf.

§ 2-1 første ledd nr. 2, må være i stand til å oppfylle
sine forpliktelser etter hvert som de forfaller.

§ 2-7 Sikkerhetsstillelse 
(1) Foretak og advokat som driver eiendoms-

megling, jf. § 2-1, må ha forsikring som dekker det

ansvar de kan pådra seg under utøvelse av eiendoms-
meglingsvirksomheten. 

(2) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler om forsikring som nevnt i første ledd.
Departementet kan i forskrift eller enkeltvedtak gjøre
unntak fra kravet til forsikring dersom det stilles an-
nen betryggende sikkerhet.  

§ 2-8 Aksjeeierstruktur
(1) Eier av betydelig eierandel i eiendomsmeg-

lingsforetak, jf. § 2-1 første ledd nr. 1, skal være eg-
net til å sikre at foretaket drives i samsvar med lover,
forskrifter og god meglerskikk. Med betydelig eier-
andel menes direkte eller indirekte eierandel som re-
presenterer minst 10 prosent av aksjekapitalen eller
stemmene, eller som på annen måte gjør det mulig å
utøve betydelig innflytelse over forvaltningen i sel-
skapet. Like med vedkommende eiers egne aksjer
regnes aksjer som eies av dennes nærstående. Med
nærstående menes i denne bestemmelsen personer
som nevnt i lov 19. juni 1997 nr. 79 om verdipapir-
handel § 1-4.

(2) Erverv av betydelig eierandel i eiendoms-
meglingsforetak kan bare gjennomføres etter at mel-
ding om dette på forhånd er sendt til Kredittilsynet. 

(3) Melding til Kredittilsynet skal også sendes før
økning av eierandel som medfører at vedkommendes
andel av aksjekapitalen eller stemmene når opp til el-
ler overstiger 20 prosent, 33 prosent eller 50 prosent. 

(4) Kredittilsynet skal innen tre måneder fra den
dag som melding etter annet og tredje ledd er mottatt,
nekte slikt erverv dersom erververen ikke oppfyller
vilkårene i første ledd. 

(5) Departementet kan i forskrift gi nærmere reg-
ler om plikten for eiendomsmeglingsforetak til å gi
melding om foretakets eiere.

§ 2-9 Foretakets ledelse. Fagansvarlig. 
(1) Styremedlemmer og daglig leder i eiendoms-

meglingsforetak, jf. § 2-1, skal ha relevante kvalifi-
kasjoner og yrkeserfaring, ha ført en hederlig vandel,
jf. tredje ledd, og for øvrig ikke ha utvist utilbørlig at-
ferd som gir grunn til å anta at stillingen eller vervet
ikke vil kunne ivaretas på forsvarlig måte. 

(2) Foretaket skal ha en fagansvarlig person (fag-
ansvarlig), som enten har eiendomsmeglerbrev, jf.
§ 4-2, advokatbevilling eller tillatelse etter § 4-3.
Vedkommende skal være egnet til å sikre at foretaket
drives i samsvar med lover, forskrifter og god meg-
lerskikk. Dersom foretaket har en eller flere filialer
skal hver av disse ha en fagansvarlig som oppfyller
kravene etter første og annet punktum.

(3) Personer som nevnt i første og annet ledd,
skal legge frem politiattest. Tidsbegrensningene i
strafferegistreringsloven § 6 gjelder ikke.
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(4) Eiendomsmeglingsforetak skal før skifte av
styremedlem, daglig leder eller fagansvarlig sende
melding til Kredittilsynet om dette. 

(5) Kredittilsynet kan til enhver tid kreve at per-
soner som nevnt i første og annet ledd, skal legge
frem ny politiattest.

(6) Departementet kan i forskrift gi nærmere re-
gler om foretakets plikt til å gi melding etter fjerde
ledd, om rettigheter og plikter for fagansvarlig, samt
om hvilke straffbare forhold som skal avmerkes på
politiattesten og om behandling av denne.

§ 2-10 Tilslutning til klagenemnd
Foretak og advokat som driver eiendoms-

megling, jf. § 2-1, skal være tilsluttet nemndsord-
ning, jf. § 8-8.

Kapittel 3. Nærmere krav til virksomheten 
§ 3-1 Journalføring

Foretak og advokat som driver eiendomsmeg-
ling, jf. § 2-1, plikter å føre journal over mottatte og
utførte oppdrag etter forskrift fastsatt av departemen-
tet.

§ 3-2 Betrodde midler 
Departementet kan i forskrift fastsette regler om

behandling av betrodde midler. 

§ 3-3 Styrets ansvar for rutiner for meglingen
Styret i eiendomsmeglingsforetaket, jf. § 2-1,

skal påse at det utarbeides rutiner for hvordan meg-
lingen skal utføres og at disse oppdateres ved behov.
Styret skal skriftlig bekrefte at dette er gjort. 

§ 3-4 Forslags-, møte- og talerett i styret
I eiendomsmeglingsforetak, jf. § 2-1, skal fag-

ansvarlig som nevnt i § 2-9 og ansvarlig megler som
nevnt i § 6-2 ha rett til å foreslå styrebehandling i sa-
ker vedrørende eiendomsmeglingsfaglige forhold. I
slike saker har vedkommende møte- og talerett i sty-
ret. Fagansvarlig og ansvarlig megler som ikke er
enig i en beslutning, kan kreve sin oppfatning innført
i protokollen. 

§ 3-5 Bruk av kontraktsmedhjelpere
Foretak og advokater som driver eiendoms-

megling, jf. § 2-1, kan benytte kontraktsmedhjelpere
som selv har tillatelse til å drive eiendomsmegling et-
ter kapittel 2 eller som driver eiendomsmegling i
medhold av advokatbevilling etter § 2-1 første ledd
nr. 2. Departementet kan i forskrift fastsette nærmere
regler om bruk av kontraktsmedhjelpere. 

§ 3-6 Taushetsplikt
Foretak og advokater som driver eiendoms-

megling, jf. § 2-1, ansatte og tillitsvalgte, samt andre
personer med tilknytning til slike virksomheter, skal
bevare taushet overfor uvedkommende om det de un-
der utførelsen av sitt arbeid eller verv får vite om no-
ens personlige forhold eller drifts- og forretningsfor-
hold.

Kapittel 4. Kvalifikasjonskrav. Tittel.
§ 4-1 Kvalifikasjonskrav 

(1) Fagansvarlig, jf. § 2-9 annet ledd, og ansvar-
lig megler, jf. § 6-2, må ha eiendomsmeglerbrev, jf.
§ 4-2, advokatbevilling eller tillatelse etter § 4-3.

(2) Medhjelper til ansvarlig megler må ha bestått
eksamen som nevnt i § 4-4.

§ 4-2 Eiendomsmeglerbrev
(1) Eiendomsmeglerbrev utstedes av Kredittilsy-

net til personer som:
1. anses egnet til å drive eiendomsmeglingsvirk-

somhet, 
2. har bestått godkjent eiendomsmeglereksamen, 
3. har minst to års praktisk erfaring etter bestått ei-

endomsmeglereksamen, 
4. er myndig, og 
5. er i stand til å oppfylle sine forpliktelser etter

hvert som de forfaller. 
(2) Søkeren må fremlegge politiattest som nevnt

i § 2-9 tredje og sjette ledd.
(3) Departementet kan i forskrift fastsette nær-

mere regler om kravene til eksamen og praksis, her-
under gjøre unntak fra kravet til praksis. 

(4) Departementet kan i forskrift fastsette be-
stemmelser om godkjenning av søkere med yrkes-
kvalifikasjoner fra andre land.

(5) Søkeren kan kreve at eiendomsmeglerbrevet
utstedes på papir. 

(6) Kredittilsynet kan til enhver tid kreve at inne-
havere av eiendomsmeglerbrev skal legge frem ny
politiattest. 

§ 4-3 Adgang for jurister til å være fagansvarlig og 
ansvarlig megler

(1) Kredittilsynet kan gi tillatelse til å være fag-
ansvarlig, jf. § 2-9 annet ledd, og ansvarlig megler, jf.
§ 6-2, til personer som har bestått norsk juridisk em-
betseksamen og som:
1. anses egnet til å drive eiendomsmeglingsvirk-

somhet, 
2. har minst to års praktisk erfaring etter bestått ju-

ridisk embetseksamen,  
3. er myndig og 
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4. er i stand til å oppfylle sine forpliktelser etter
hvert som de forfaller. 
(2) Søkeren må fremlegge politiattest som nevnt

i § 2-9 tredje og sjette ledd.
(3) Departementet kan i forskrift fastsette nær-

mere regler om kravene til praksis, herunder gjøre
unntak fra dette kravet. 

(4) Kredittilsynet kan godta juridisk eksamen fra
utlandet etter reglene i domstolloven § 241.

(5) Søkeren kan kreve at tillatelsen utstedes på
papir. 

(6) Kredittilsynet kan til enhver tid kreve at inne-
havere av tillatelse etter første ledd skal legge frem
ny politiattest.

§ 4-4 Medhjelpere til ansvarlig megler
(1) Bare personer som har bestått eksamen god-

kjent av departementet, kan være medhjelper for an-
svarlig megler. 

(2) Medhjelpere som arbeider med oppgjør, skal
ha bestått en særskilt eksamen godkjent av departe-
mentet, som viser at vedkommende innehar de nød-
vendige kvalifikasjoner knyttet til gjennomføring av
oppgjør. 

(3) Departementet kan i forskrift fastsette krav til
eksamen som nevnt i første og annet ledd. 

§ 4-5 Tittel
(1) Tittelen «eiendomsmegler» kan bare benyttes

av personer som har eiendomsmeglerbrev, jf. § 4-2.  
(2) Tittelen «megler» og andre titler som kan for-

veksles med denne kan, dersom de brukes i tilknyt-
ning til utøvelse av eiendomsmeglingsvirksomhet,
bare benyttes av personer som har eiendomsmegler-
brev, jf. § 4-2, jurister med tillatelse etter § 4-3, og
advokater som har rett til å drive eiendomsmegling. 

(3) Tittelen «eiendomsmeglerfullmektig» kan
bare benyttes av personer med eiendomsmeglereksa-
men, jf. § 4-2 første ledd nr. 2, og personer med norsk
juridisk embetseksamen, som er ansatt i et eiendoms-
meglingsforetak, jf. § 2-1, eller hos en advokat som
driver eiendomsmegling etter § 2-1 første ledd nr. 2,
og som arbeider under tilsyn av en ansvarlig megler.
§ 4-3 fjerde ledd gjelder tilsvarende.

(4) Tittelen «statsautorisert eiendomsmegler»
kan ikke benyttes.

§ 4-6 Etterutdanning 
Personer som har eiendomsmeglerbrev etter § 4-

2, advokatbevilling, eller tillatelse etter § 4-3, samt
medhjelpere etter § 4-4, som er engasjert i eiendoms-
meglingsvirksomhet, skal gjennomgå etterutdanning
i samsvar med forskrift fastsatt av departementet.  

Kapittel 5. Krav til uavhengighet
§ 5-1 Foretakets adgang til å drive annen 

næringsvirksomhet 
(1) Foretak og advokater som driver eiendoms-

megling, jf. § 2-1, kan i tillegg til eiendomsmegling
bare drive virksomhet som har naturlig sammenheng
med eiendomsmegling og som ikke er egnet til å
svekke tilliten til foretakets integritet og uavhengig-
het.

(2) Første ledd er ikke til hinder for at advokater
driver rettshjelpsvirksomhet som ikke er egnet til å
svekke tilliten til deres integritet og uavhengighet.

(3) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler om adgangen til å drive annen virksom-
het etter første og annet ledd. Departementet kan i
forskrift eller i enkeltvedtak gjøre unntak fra første
og annet ledd.

§ 5-2 Ansattes adgang til å drive næringsvirksomhet
mv.

(1) Ansatte og personer med tilsvarende tilknyt-
ning til foretak som driver eiendomsmegling, jf. § 2-
1, samt eiere og tillitsvalgte i slike foretak som nor-
malt deltar i den daglige driften, kan ikke direkte eller
indirekte drive handel med fast eiendom eller drive
annen virksomhet som er egnet til å svekke tilliten til
foretakets integritet og uavhengighet. Tilsvarende
gjelder for personer med tilsvarende tilknytning til
advokater som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1 før-
ste ledd nr. 2. Forbudet i første og annet punktum
gjelder bare for personer som utfører arbeid som er
ledd i eiendomsmegling.

 (2) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler om føring av register over rettigheter i
fast eiendom som helt eller delvis tilhører personer
som nevnt i første ledd og om plikt for slike personer
til å gi opplysninger om sine rettigheter i fast eien-
dom. 

(3) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler om adgangen til drive annen virksomhet
etter første ledd. Departementet kan i forskrift eller
enkeltvedtak gjøre unntak fra første ledd. 

§ 5-3 Forbud mot egenhandel. Opplysningsplikt om 
egeninteresse 

(1) Ansatte og personer med tilsvarende tilknyt-
ning til foretak som driver eiendomsmegling, jf. § 2-
1, samt eiere og tillitsvalgte i slike foretak som nor-
malt deltar i den daglige driften, kan ikke selge egen
eiendom gjennom den aktuelle virksomheten. Tilsva-
rende gjelder for personer med tilsvarende tilknyt-
ning til advokater som driver eiendomsmegling, jf.
§ 2-1 første ledd nr. 2. Personer som nevnt i første og
annet punktum kan heller ikke kjøpe eiendom eller
erverve andre rettigheter som nevnt i § 1-2 annet ledd
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som den aktuelle virksomheten har eller har hatt i
oppdrag å formidle. 

(2) Første ledd gjelder tilsvarende for kjøp eller
salg for:
1. ektefelle og person som bor i ekteskapslignende

forhold med personer nevnt i første ledd, 
2. mindreårige barn av personer nevnt i første ledd,

samt mindreårige barn til en person som nevnt i
nr. 1 som personer nevnt i første ledd bor
sammen med, og

3. foretak hvor personer som nevnt i første ledd el-
ler annet ledd nr. 1 og 2, alene eller sammen, har
slik innflytelse som nevnt i aksjeloven og all-
mennaksjeloven § 1-3 annet ledd eller selskaps-
loven § 1-2 annet ledd. 
(3) Foretak og advokater som driver eiendoms-

megling, jf. § 2-1, kan ikke formidle bud for personer
og foretak som nevnt i første og annet ledd. Foretaket
kan heller ikke på annen måte opptre som mellom-
mann ved transaksjoner hvor slike personer eller
foretak er part. 

(4) Foretak og advokater som driver eiendoms-
megling, jf. § 2-1, kan ikke kjøpe eller selge egen ei-
endom gjennom egen virksomhet. 

(5) Foretak og advokater som driver eiendoms-
megling, jf. § 2-1, kan ikke motta oppdrag fra
1. personer og foretak som nevnt i første og annet

ledd,
2. slektninger i opp- og nedstigende linje og søsken

til personer som nevnt i første ledd, eller 
3. ektefelle og person som bor i ekteskapslignende

forhold med slektninger som nevnt i nr. 2. 
(6) Forbudet i første, annet og fjerde ledd omfat-

ter ikke 
1. ansatte i andre filialer, jf. § 2-2, i foretaket eller

advokatvirksomheten enn den filialen som utfø-
rer oppdraget, eller

2. ansatte i filialer, jf. § 2-2, i foretaket eller advo-
katvirksomheten som kun forestår oppgjør.
(7) Dersom personer eller foretak som nevnt i

første og annet ledd i andre tilfeller har eller får per-
sonlig eller økonomisk interesse i den handelen opp-
draget gjelder, skal partene straks gis opplysning om
dette. 

(8) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler om egenhandel, samt i forskrift eller en-
keltvedtak gjøre unntak fra bestemmelsen her. 

§ 5-4 Forholdet til andre tjenesteytere
Foretak og advokater som driver eiendomsmeg-

ling, jf. § 2-1, og personer som nevnt i § 5-3 første
ledd, kan ikke motta inntekter eller andre fordeler fra
andre enn oppdragsgiver for utføringen av oppdraget,
herunder fra tjenesteytere som benyttes for gjennom-
føringen av det.

Kapittel 6. Oppdraget og utførelsen av dette
§ 6-1 Oppdragstaker

(1) Med oppdragstaker menes i loven her foretak
og advokat som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1,
som i avtale har påtatt seg å yte eiendoms-
meglingstjenester, jf. § 1-2 annet ledd.

(2) Plikter som påhviler oppdragstakeren etter
dette kapitlet, påhviler også den enkelte person med
eiendomsmeglerbrev, jf. § 4-2, jurist med tillatelse
etter § 4-3, eiendomsmeglerfullmektig, jf. § 4-5 tred-
je ledd, og advokat som har rett til å drive eiendoms-
megling, i deres virksomhetsutøvelse.

§ 6-2 Ansvarlig megler 
(1) Det skal utpekes en ansvarlig megler for hvert

oppdrag. Ansvarlig megler skal ha eiendomsmegler-
brev, jf. § 4-2, advokatbevilling eller tillatelse etter
§ 4-3.

(2) Ansvarlig megler skal selv utføre de vesent-
ligste elementene i meglingen, men kan benytte seg
av medhjelpere, jf. § 4-4, til mindre vesentlige opp-
gaver og oppgaver av rutinemessig eller teknisk ka-
rakter. 

(3) Annet ledd er ikke til hinder for at oppdrag ut-
føres av eiendomsmeglerfullmektig som nevnt i § 4-
5 tredje ledd under tilsyn av ansvarlig megler for
oppdraget. 

(4) Departementet kan i forskrift gi nærmere reg-
ler om ansvarlig meglers rettigheter og plikter, samt
om arbeids- og ansvarsfordelingen mellom ansvarlig
megler og eventuelle medhjelpere. Videre kan depar-
tementet i forskrift gi nærmere regler om ansvarlig
meglers tilsyn med oppdrag som utføres av eien-
domsmeglerfullmektig. 

§ 6-3 God meglerskikk 
(1) Oppdragstaker skal i sin virksomhetsutøvelse

opptre i samsvar med god meglerskikk med omsorg
for begge parters interesser. Oppdragstakeren må
ikke opptre på noen måte som er egnet til å svekke til-
liten til oppdragstakerens integritet og uavhengighet. 

(2) Oppdragstakeren skal gi kjøper og selger råd
og opplysninger av betydning for handelen og gjen-
nomføringen av denne.

(3) Oppdragstakeren skal ikke inngå avtale om
eiendomsmegling dersom inngåelse av slik avtale er
satt som vilkår i avtale om annet enn eiendomsmeg-
ling.

(4) I forbindelse med eiendomsmeglingsoppdrag
kan det ikke settes som vilkår at oppdragsgiveren
inngår avtale om ytelser som ikke står i rimelig sam-
menheng med oppdraget.
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§ 6-4. Oppdragsavtalen
(1) Oppdragsavtalen skal være skriftlig og minst

inneholde følgende opplysninger: 
  1. oppdragstakerens navn, adresse og organi-

sasjonsnummer samt oppdragsgiverens navn,
adresse og fødsels- eller organisasjonsnummer,

  2. oppdragets karakter (salg, kjøp, utleie, leie, opp-
gjør eller annet), 

  3. hvilken eiendom oppdraget gjelder, 
  4. hva som er avtalt om oppdragstakerens vederlag,

herunder hva oppdragstakeren kan kreve dersom
handel ikke kommer i stand, 

  5. hva som er avtalt om oppdragstakerens rett til å
kreve dekning av utlegg, herunder et overslag
over størrelsen på utleggene,

  6. et samlet, spesifisert kostnadsoverslag over det
totale vederlaget og de samlede utlegg, 

  7. oppdragets varighet og hva som gjelder om opp-
sigelse av oppdraget, 

  8. oppdragstakerens eventuelle rett til vederlag for
handel sluttet gjennom andre eller uten mellom-
mann og i så fall de nærmere betingelser for den-
ne retten, 

  9. om andre oppdragstakere de siste tre måneder har
arbeidet med det samme oppdraget, 

10. retten til å kreve nemndsbehandling etter § 8-8,
og 

11. hvem som er ansvarlig megler for oppdraget og
eventuelle eiendomsmeglerfullmektiger som
skal arbeide med oppdraget.
(2) Dersom det skal benyttes kontraktsmedhjel-

per som nevnt i § 3-5, skal dennes navn, adresse og
organisasjonsnummer opplyses.

(3) Avtalen skal undertegnes av oppdragsgiveren
og ansvarlig megler for oppdraget. 

(4) Skifte av ansvarlig megler skal skriftlig opp-
lyses til oppdragsgiveren.

(5) Departementet kan i forskrift fastsette regler
om elektronisk kommunikasjon i forbindelse med
inngåelse av oppdragsavtalen. Dette omfatter be-
stemmelser om krav til autentisering, sikring av inte-
gritet og konfidensialitet.

§ 6-5 Oppdragets varighet
(1) Oppdraget skal gis for et bestemt tidsrom som

ikke kan være lenger enn seks måneder. Oppdraget
kan fornyes for inntil seks måneder om gangen. For-
nyelse skal være skriftlig.

(2) Oppdraget kan sies opp uten varsel av hver av
partene.

(3) Oppdragstakeren har krav på et rimelig veder-
lag for utført arbeid dersom oppdraget sies opp av
oppdragsgiveren. Dekning av utlegg kan kreves i
samsvar med avtalen uten hensyn til oppsigelsen, jf.
§ 6-4.

§ 6-6 Fullmakt 
Oppdragstakeren kan ikke binde oppdrags-

giveren overfor en tredjeperson uten særskilt full-
makt.

§ 6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og 
opplysningsplikt

(1) Oppdragstakeren skal sørge for at kjøperen
før handel sluttes får opplysninger denne har grunn
til å regne med å få og som kan få betydning for av-
talen. Har oppdragstakeren ikke foretatt innhenting
og kontroll av opplysninger som nevnt i første punk-
tum, skal kjøperen før handel sluttes, gis skriftlig ori-
entering om grunnen til dette.

(2) Oppdragstakeren plikter før handel sluttes å
gi kjøperen en skriftlig oppgave som minst innehol-
der følgende opplysninger: 
  1. eiendommens registerbetegnelse og adresse, 
  2. eierforhold,
  3. tinglyste forpliktelser,
  4. tilliggende rettigheter, 
  5. grunnarealer, 
  6. bebyggelsens arealer og angivelse av alder og

byggemåte, 
  7. eventuell adgang til utleie av eiendommen eller

deler av denne til boligformål, 
  8. ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, 
  9. ligningsverdi og offentlige avgifter, 
10. forholdet til endelige offentlige planer, konse-

sjonsplikt og odelsrett,
11. spesifikasjon over faste løpende kostnader,
12. hvis kjøpesum er fastsatt, totalkostnad som om-

fatter alle gebyr og avgifter og øvrige kostnader, 
13. hvis kjøpesum ikke er fastsatt, en samlet oppstil-

ling over prisantydning og alle gebyrer, avgifter
og øvrige kostnader, og

14. hva som er avtalt om meglers vederlag, jf. § 7-2. 
(3) I forbindelse med transaksjoner som omfattes

av lovens § 1-2 annet ledd nr. 3, og i forbindelse med
formidling av sameieandeler og eierseksjoner, skal
den skriftlige oppgaven også inneholde følgende
opplysninger:
1. Lånevilkårene for nedbetaling av fellesgjeld og

beregning av månedlige felleskostnader, samt
andre faste kostnader som knytter seg til dette, 

2. separat beregning av månedlige felleskostnader
etter en eventuell avdragsfri periode,

3. opplysninger om kjøper kan holdes ansvarlig for
andres mislighold av felleskostnader eller usolgte
enheter hørende til prosjektet,

4. relevante rettigheter og forpliktelser for inneha-
veren av atkomstdokumentet, sameieandelen el-
ler eierseksjonen ifølge lov, forskrift, vedtekter,
vedtak og avtaler, og 

5. vesentlige opplysninger om borettslaget, sameiet
el. sitt budsjett og regnskap, samt opplysninger
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om at disse dokumentene er tilgjengelige hos
oppdragstaker. 
(4) I forbindelse med transaksjoner som omfattes

av lovens § 1-2 annet ledd nr. 4, skal den skriftlige
oppgaven inneholde vesentlige opplysninger om sel-
skapets budsjett og regnskap, samt opplysninger om
at disse dokumentene er tilgjengelige hos oppdrags-
takeren. 

(5) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler om hvilke opplysninger som skal inntas i
oppgave som nevnt i annet, tredje og fjerde ledd,
samt fastsette ytterligere krav.

§ 6-8 Oppdragstakerens plikter ved 
kontraktsslutningen.

(1) Med mindre kjøper og selger ønsker noe an-
net, skal oppdragstakeren opprette skriftlig kjøpe-
kontrakt som inneholder alle vesentlige vilkår for
handelen. 

(2) Kjøpekontrakten kan utferdiges elektronisk
dersom både kjøper og selger uttrykkelig har godtatt
dette.

§ 6-9 Oppdragstakerens plikter ved gjennomføring
av handelen 

(1) Med mindre kjøper og selger ønsker noe an-
net, skal oppdragstakeren sørge for
1. utferdigelse og tinglysing av skjøte,
2. utferdigelse og eventuell tinglysing av andre do-

kumenter som har sammenheng med handelen,
3. utferdigelse av konsesjonssøknad og andre søk-

nader, erklæringer e.l. og
4. gjennomføringen av det økonomiske oppgjøret.

(2) Oppdragstakere som bistår med oppgaver
som nevnt i første ledd nr. 1, 2 eller 4 er etter lov 12.
desember 1975 nr. 59 om dokumentavgift, lov 6. juni
2003 nr. 39 om burettslag og lov 17. desember 1982
nr. 86 om rettsgebyr, ansvarlig for at avgifter, geby-
rer og renter knyttet til tinglysing av skjøte og andre
dokumenter som har sammenheng med salget, blir
betalt.

§ 6-10 Budgivning
Departementet kan i forskrift fastsette regler om

budgivning og om innsyn i opplysninger om bud og
budgivere. 

Kapittel 7. Vederlag. Utlegg
§ 7-1 Prisinformasjon

Foretak og advokater som driver eiendomsmeg-
ling, jf. § 2-1, skal informere om prisene på sine tje-
nester, slik at de lett kan ses av kundene. Departe-
mentet kan i forskrift gi nærmere regler om slik plikt
til å gi prisinformasjon.

§ 7-2 Generelt om vederlaget 
(1) Det kan ikke avtales et provisjonsbasert

vederlag hvor den prosentsats som skal betales av
kjøpesummen øker med kjøpesummens størrelse. 

(2) Oppdragstakeren skal utarbeide et skriftlig
tilbud til potensielle oppdragsgivere basert på time-
pris og gi et anslag over den tid som antas nødvendig
for å gjennomføre oppdraget. Dersom oppdragsgive-
ren velger denne vederlagsformen, plikter oppdrags-
takeren å varsle oppdragsgiveren dersom medgått tid
forventes å vesentlig overstige det som er angitt i
overslaget.  

(3) Uavhengig av avtalt vederlagsform skal opp-
dragstakeren skrive rekning. Rekningen skal gjøre
det mulig for oppdragsgiveren å bedømme arten og
omfanget av arbeidet som er utført.  

(4) Det kan ikke avtales at andre enn oppdragsgi-
veren skal betale oppdragstakerens vederlag, her-
under utlegg.

(5) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler om oppdragstakerens plikt til å gi tilbud
basert på timepris som nevnt i annet ledd og om plik-
ten til å skrive rekning som nevnt i tredje ledd. Der-
som forholdene når det gjelder omsetning av fast ei-
endom skulle tilsi det, kan departementet i forskrift
fastsette nærmere regler om oppdragstakerens veder-
lag. 

§ 7-3 Oppdragstakerens krav på vederlag
(1) Oppdragstakeren har krav på vederlag der-

som handel kommer i stand i oppdragstiden. Dette
gjelder selv om det ikke skyldes oppdragstakerens
innsats at handel er kommet i stand. Handel er kom-
met i stand når partene er endelig bundet.

(2) Oppdragstakeren har også krav på vederlag
dersom handel er kommet i stand innen tre måneder
etter at oppdragstiden er ute med noen 
1. som oppdragstakeren har forhandlet med i opp-

dragstiden, eller 
2. som etter forespørsel har fått opplysninger om ei-

endommen fra oppdragstakeren i oppdragstiden.
(3) For kjøpsoppdrag gjelder bestemmelsene i

første ledd annet punktum og annet ledd bare dersom
det er særskilt avtalt i oppdraget.

(4) Denne bestemmelsen kan fravikes ved avtale.

§ 7-4 Betaling av vederlag 
(1) Oppdragstakers krav på vederlag forfaller til

betaling når handel er kommet i stand.
(2) Oppdragsgiveren har rett til å holde tilbake så

mye av vederlaget at det sikrer de kravene oppdrags-
giveren har som følge av mislighold fra oppdragsta-
kers side.

(3) Oppdragstakeren kan bare dekke sitt krav på
vederlag i klientmidler som tilhører oppdragsgive-
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ren, dersom oppdragsgiveren har samtykket til dette
etter at handel er kommet i stand.

§ 7-5 Dekning av utlegg 
Oppdragstakeren kan kreve utlegg spesifisert i

oppdragsavtalen dekket etter hvert som de skal beta-
les av oppdragstakeren. 

§ 7-6 Deling av vederlag 
Vederlaget kan ikke deles med kjøper eller selger

eller med noen som ikke selv har rett til å drive eien-
domsmegling.

§ 7-7 Nedsettelse av vederlag
Dersom det foreligger en ikke ubetydelig plikt-

forsømmelse fra oppdragstakerens side, kan opp-
dragsgiveren kreve at vederlaget settes ned eller fal-
ler bort. 

Kapittel 8. Tilsyn og sanksjoner
§ 8-1 Tilsyn med eiendomsmegling 

(1) Kredittilsynet fører kontroll og tilsyn etter lov
7. desember 1956 nr. 1 om tilsynet for kredittinstitu-
sjoner, forsikringsselskaper og verdipapirhandel mv.
(kredittilsynsloven) med
1. foretak og advokater som driver eiendomsmeg-

ling, jf. § 2-1, 
2. personer med eiendomsmeglerbrev, jf. § 4-2, 
3. jurister med tillatelse etter § 4-3 og
4. advokater som arbeider som fagansvarlig eller

ansvarlig megler for foretak eller advokat som
driver eiendomsmegling, jf. § 2-1. 
(2) Foretak og personer som nevnt i første ledd

plikter å gi Kredittilsynet de opplysninger som måtte
bli krevd angående virksomheten. Disse plikter også
å fremvise og i tilfelle utlevere til kontroll forret-
ningsbøker og øvrige dokumenter samt utskrifter av
den elektronisk lagrede informasjon som angår eien-
domsmeglingsvirksomheten. 

(3) Første og annet ledd gjelder tilsvarende for
foretak, advokater og personer som nevnt i første
ledd som er fratatt tillatelse til å drive eiendomsmegl-
ing etter § 8-2, er forbydd å drive eiendomsmegling
etter § 8-3, har fått tilbakekalt sitt eiendomsmegler-
brev etter § 8-4, er fratatt sin tillatelse etter § 8-5, er
forbydd å være fagansvarlig eller ansvarlig megler
etter § 8-6, eller som selv har frasagt seg de nevnte
rettigheter.

§ 8-2 Tilbakekall av tillatelse for foretak og filialer 
til å drive eiendomsmegling

(1) Kredittilsynet kan kalle tilbake et foretaks til-
latelse til å drive eiendomsmegling, jf. § 2-1, dersom
det finnes utilrådelig å la eiendomsmeglingsvirksom-
heten drives videre fordi foretaket 

1. blir tatt under konkursbehandling,
2. ikke lenger oppfyller kravene i §§ 2-4, 2-5, 2-6,

2-7, 2-8 eller 2-9 første ledd, 
3. ikke lenger har fagansvarlig og ansvarlig megler,

jf. § 2-9 annet ledd og § 6-2,  
4. ikke lenger oppfyller vilkår fastsatt for tillatelsen, 
5. har latt være å etterkomme pålegg gitt av Kredit-

tilsynet,
6. grovt eller gjentatte ganger har overtrådt sine

plikter etter lov eller forskrifter,
7. har gjort seg skyldig i mislige forhold som gir

grunn til å frykte at en fortsettelse av eiendoms-
meglingsvirksomheten kan være til skade for all-
menne interesser, eller

8. ikke innen den frist som er fastsatt av Kredittilsy-
net oppfyller pålegg om å slutte seg til nemnds-
ordning som nevnt i § 8-8.
(2) Kredittilsynet kan kalle tilbake tillatelsen til

en filial, jf. § 2-2, dersom
1. filialen ikke lenger oppfyller vilkårene i § 2-5 an-

net ledd eller § 2-9 annet ledd annet punktum, el-
ler

2. ett eller flere av vilkårene i første ledd nr. 5-7 er
oppfylt for filialens vedkommende.

§ 8-3 Adgang til å forby advokat å drive eiendoms-
megling etter § 2-1 første ledd nr. 2. 

Kredittilsynet kan forby advokater å drive eien-
domsmegling, jf. § 2-1 første ledd nr. 2, dersom det
finnes utilrådelig å la eiendomsmeglingsvirksomhe-
ten drives videre fordi advokaten: 
1. ikke lenger har advokatbevilling, 
2. ikke lenger oppfyller kravene i § 2-6 første ledd, 
3. har latt være å etterkomme pålegg gitt av Kredit-

tilsynet eller Tilsynsrådet for advokatvirksomhet, 
4. grovt eller gjentatte ganger har overtrådt sine

plikter etter lov eller forskrifter, 
5. har gjort seg skyldig i mislige forhold som gir

grunn til å frykte at en fortsettelse av eiendoms-
meglingsvirksomheten kan være til skade for all-
menne interesser, eller

6. ikke innen den frist som er fastsatt av Kredittilsy-
net oppfyller pålegg om å slutte seg til nemnds-
ordning som nevnt i § 8-8.

§ 8-4 Tilbakekall av eiendomsmeglerbrev
Kredittilsynet kan kalle tilbake eiendomsmegler-

brev, jf. § 4-2, dersom en innehaver av slikt brev  an-
ses uegnet fordi vedkommende
1. ikke lenger oppfyller vilkårene i § 4-2 første ledd

nr. 5,
2. har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette

må antas å svekke den tillit som er nødvendig for
yrkesutøvelsen, eller 

3. grovt eller gjentatte ganger har overtrådt sine
plikter etter lov eller forskrifter.
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§ 8-5 Tilbakekall av tillatelse til jurist 
Kredittilsynet kan kalle tilbake tillatelse til jurist,

jf. § 4-3, dersom vedkommende anses uegnet fordi
vedkommende 
1. ikke lenger oppfyller vilkårene i § 4-3 første ledd

nr. 4, 
2. har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette

må antas å svekke den tillit som er nødvendig for
yrkesutøvelsen, eller 

3. grovt eller gjentatte ganger har overtrådt sine
plikter etter lov eller forskrifter. 

§ 8-6 Adgang til å forby advokat å være fagansvarlig 
og ansvarlig megler

Kredittilsynet skal forby advokater å være fagan-
svarlig megler, jf. § 2-9 annet ledd, og ansvarlig meg-
ler, jf. § 6-2, dersom denne ikke lenger har advokat-
bevilling. Kredittilsynet kan også forby advokater å
være fagansvarlig megler og ansvarlig megler der-
som advokaten anses uegnet fordi vedkommende 
1. har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette

må antas å svekke den tillit som er nødvendig for
yrkesutøvelsen, eller

2. grovt eller gjentatte ganger har overtrådt sine
plikter etter lov eller forskrifter. 

§ 8-7 Suspensjon av retten til å drive eiendoms-
megling. 

Dersom foretak med tillatelse til å drive eien-
domsmegling, jf. § 2-1, er siktet for et forhold som
kan medføre tilbakekall av tillatelsen, kan Kredittil-
synet suspendere tillatelsen inntil straffesaken er av-
sluttet. Kredittilsynet kan på tilsvarende måte nedleg-
ge forbud mot at en advokat driver eiendomsmeg-
ling, jf. § 2-1 første ledd nr. 2, inntil straffesaken er
avsluttet. 

§ 8-8 Adgang til nemndsbehandling mv. 
(1) Gjennom avtale mellom organisasjoner som

representerer foretak eller advokater som driver eien-
domsmegling, jf. § 2-1, og Forbrukerrådet eller an-
nen organisasjon som representerer aktører i eien-
domsmarkedet, kan det opprettes en eller flere nemn-
der til å behandle tvister mellom foretak eller advokat
som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, og selger,
kjøper eller øvrige interessenter til objekt som nevnt
i § 1-2, om forpliktelser etter denne lov. 

(2) Partene kan forelegge avtalen for Kongen for
godkjenning. Dersom Kongen har godkjent nemndas
vedtekter, gjelder reglene i tredje til åttende ledd. 

(3) Selger, kjøper eller øvrige interessenter kan
kreve nemndsbehandling av enhver tvist hvor nemn-
da er kompetent, hvis vedkommende har saklig inter-
esse i å få nemndas uttalelse i saken. 

(4) Så lenge en tvist er til behandling i nemnda
kan den ikke bringes inn til behandling for de almin-
nelige domstolene. En tvist anses for å være til be-
handling fra det tidspunkt begjæringen om klagebe-
handling er kommet inn til nemnda. 

(5) En sak som nemnda har realitetsbehandlet,
kan bringes direkte inn for tingretten. 

(6) Nemnda skal oversende uttalelser om brudd
på eiendomsmeglingsloven til Kredittilsynet. 

(7) Dersom klager får medhold, kan nemnda på-
legge innklagede å betale nemndas omkostninger i
den aktuelle saken. 

(8) Departementet kan i forskrift fastsette nær-
mere regler om denne bestemmelsen og om retten til
å kreve nemndsbehandling. 

§ 8-9 Straff
Forsettlig eller uaktsom overtredelse av bestem-

melser gitt i eller i medhold av §§ 2-1, 2-2, 3-1, 3-6,
4-5, 5-1, 5-2, 5-3, 6-3 tredje og fjerde ledd, 7-2 første
ledd, 7-4 tredje ledd og 8-1 straffes med bøter eller
fengsel inntil 3 år, eller inntil 6 år ved særlig skjer-
pende omstendigheter. Det samme gjelder overtre-
delse av påbud, forbud eller vilkår gitt i medhold av
de nevnte bestemmelser. Medvirkning straffes på
samme måte.

II 
Ikrafttredelse og overgangsregler

(1) Loven gjelder fra den tid Kongen bestemmer.
De enkelte bestemmelser kan settes i kraft til ulik tid.

(2) Kongen kan fastsette overgangsregler.
(3) Forskrifter gitt i medhold av lov 16. juni 1989

nr. 53 om eiendomsmegling gjelder inntil noe annet
er bestemt også etter at loven her har trådt i kraft.

(4) Fra den tid loven her trer i kraft, gjøres føl-
gende endring i annen lov:

Lov 16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling opp-
heves.

Oslo, i finanskomiteen, den 27. mars 2007

Reidar Sandal Svein Flåtten
leder ordfører
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Vedlegg

Brev fra Finansdepartementet v/statsråden, til finanskomiteen, datert 6. mars 2007

Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) om lov om eiendoms-
megling - inkurie i lovutkastet § 5-3 sjette ledd nr.
l og 2.

Lovforslaget § 5-3 angir et forbud mot egenhan-
del, dvs. at ansatte mv. i eiendomsmeglerforetak og
advokater som driver eiendomsmeglingsvirksomhet
ikke kan handle eiendom gjennom foretaket vedkom-
mende er knyttet til. Lovforslaget § 5-3 sjette ledd
oppstiller et unntak fra forbudet. Ordlyden i forslaget
til unntaksbestemmelse lyder:

"Forbudet i første, annet og fjerde ledd (forbudet
mot egenhandel) omfatter ikke:
1. ansatte i andre fysiske avdelinger, jf. § 2-2 i fore-

taket eller advokatvirksomheten enn den avdelin-
gen som utfører oppdraget, eller

2. ansatte i avdelinger i foretaket eller advokatvirk-
somheten som kun forestår oppgjør."

I lovforslaget for øvrig benyttes begrepet "filial"
i stedet for "avdelinger". En tilsvarende begrepsbruk
bør benyttes i lovforslaget § 5-3 sjette ledd. På denne
bakgrunn bør ordlyden i § 5-3 sjette ledd nr. l og 2 ly-
de:

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

2. ansatte i filialer, jf. § 2-2, i foretaket eller advo-
katvirksomheten som kun forestår oppgjør."
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