Innst. O. nr. 31.

(1998-99)

Innstilling fra finanskomiteen om lov om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v.
Ot.prp. nr. 24 (1998-99).

Til Odelstinget.

1. INNLEDNING 2. BAKGRUNNEN FOR LOVFORSLAGET

Departementet fremmer i proposisjonen forslag 2.1 Sammendrag
om e_ndringe_ri lov 16. juni _1989 nr.53 om eiendoms- [ gy om eiendomsmegling ble vedtatt 16. juni
megling (eiendomsmeglingsloven). — Lovforslaget 1989. Loven tradte i kraft 1. april 1990, og erstattet
bygger pa forslag fra Kredittilsynet og Norges Eien-|oy av 24. juni 1938 nr. 13 om eiendomsmegling.
domsmeglerforbund. Kredittilsynet har vurdert loven med sikte p& &

Kredittiisynet har vurdert eiendomsmeglings- klarlegge i hvilken grad praksis og erfaring tilsier at
loven for & klarlegge i hvilken grad praksis og erfaringdet er behov for revisjon av loven, og har i brev av
tilsier at det er behov for revisjon av loven. Departe-23. mars 1995 til Finansdepartementet gjort rede for
mentet mener at gjennomgangen har vist at det pa edenne gjennomgangen og foreslatt endringer pa en-
kelte omré&der er behov for justeringer i regelverketkelte omrader. Videre har Kredittilsynet i brev av
som gjelder for eiendomsmegling og eiendomsmegled6. mai 1997 til Finansdepartementet foreslatt ngd-
re for & beskytte eiendomsmeglernes kunder bedre o¢endige lov- og forskriftsendringer for gjennomfering
for & stimulere konkurransen mellom eiendoms-av de EZS-reglene som svarer til Rdir. 92/51/EQF av
meglerne. 18. juni 1992 om annen generell ordning for godkjen-

| tillegg til forslagene om endringer i regelverket NiNG av yrkeskompetansegivende utdanning som sup-

som gjelder for eiendomsmegling, foreslas det & erPlément til Rdir. 89/48/EQF. _
statte henvisninger til ecu i lover p& Finansdeparte- Advokatfirmaet Wikborg, Rein & Co. har i brev
mentets omrade med henvisninger til euro. av 28. mai 1996 pa vegne av Norges Eiendomsme-

glerforbund foreslatt en endring av eiendoms-
meglingsloven § 1-1 som presiserer at alle rene opp-
gjgrsoppdrag omfattes av lovens regler.

Komiteen, medlemmene fra Arbei- Kredittilsynets forslag til endring i eiendoms-
derpartiet, Dag Terje Andersen, Berit meglingsloven, samt Norges Eiendomsmeglerfor-
Brarby, Erik Dalheim, Ranveig Frgi- bunds forslag til endring av reglene i eiendoms-
land, Trond Giske, Tore Nordtun og meglingsloven om oppgjgrsoppdrag, ble sendt pa hg-

Komiteens merknader

Hill-Marta Solberg, fra Kristelig Fol- ring ved Finansdepartementets brev av 30. mai 1997
keparti, Randi Karlstrgm, lederen Lars med frist 1. oktober 1997.
Gunnar Lie og Ingebrigt S. Sgrfonn, fra Det er i proposisjonen redegjort naermere for det-

Fremskrittspartiet, Siv Jensen, Per Erik te.
Monsen o0g Kenneth Svendsen, fra _
Hoyre, Barge Brende, Per-Kristian Foss 2.2 Komiteens merknader

og Kjellaug Nakkim, fra Senterpartiet, Komiteen viser til at lov om eiendomsmegling
Jagrgen Holte, fra Sosialtssk Venstre- ble vedtatt 16. juni 1989 og deler departementets vur-
parti, @dystein Djupedal, fra Venstre, dering atdet er behov for en revisjon av loven.
Terje Johansen, og fra Tverrpolitisk Komiteen viser videre til at de lovforslagene
Folkevalgte, Steinar Bastesen, viser til som harveertpa hgringiall hovedsak har hatt som for-
merknader under de enkelte avsnitt nedenfor. mal & styrke beskyttelsen av eiendomsmeglernes kun-



6 Innst. O. nr. 31-1998-99

der, og at de fleste hgringsinstansene er enige om abmi i tillegg til krav om sikkerhetsstillelse. Et krav

det foreligger et slikt behov. om positiv egenkapital vil etter departementets syn bi-
dra til forebyggelse av situasjoner der faren for under-
slag av klientmidler og andre gkonomiske misligheter

3. KRAV OM POSITIV EGENKAPITAL OG gker. Departementet viser for gvrig til at et tosporet
TILSTREKKELIG LIKVIDITET system med bade kapitalkrav og krav til sikkerhets-
3.1 Sammendrag stillelse er i samsvar med det som er gjort gjeldende

. for verdipapirforetak.

3.1.1 Innledning Kredittilsynet foreslr at positiv egenkapital skal

Det er i proposisjonen redegjort for Kredittilsy- veere en forutsetning for & fa bevilling til & drive eien-
nets forslag og Haringsinstansenes merknader nar debmsmegling ogsa for personer som har eiendoms-
gjelder krav til positiv egenkapital og tilstrekkelig li- meglerbrev, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-1 farste
kviditet. ledd nr. 1. Tilsynets forslag innebaerer videre at Kre-
dittilsynet kan kreve at en advokats eiendomsmegling

3.1.2 Departementets vurdering opphgrer dersom vedkommende ikke har positiv

Departementet er enig med Kredittilsynet i at hen-€9enkapital. Departeomentet er enig me(_j'de hﬂrlngs_ln—
synet til eiendomsmeglernes kunder taler for at persoStanser som peker pa at et krav om positiv egenkapital
ner og foretak som driver eiendomsmegling bgr ha ef@n véere mindre hensiktsmessig overfor advokater og
solid gkonomi. Departementet viser til at alle hgrings-Personer med bevilling til a drive eiendomsmegling.
instanser som har uttalt seg om forslaget, med unntaROm Papekt av enkelte hgringsinstanser ma det antas
av Naerings- og handelsdepartementet, i hovedsaRt et krav til positiv egenkapital ville kunnoe ut_elukke
statter forslaget om & innfare et krav om positiv egenS&@rlig yngre nyutdannede personer fra a drive eien-
kapital for eiendomsmeglingsforetak. Naerings- ogdomsmegling. Som det framgar nedenfor foreslar de-
handelsdepartementet gar mot forslaget, og leggepartementet pa denne bakgrunn en noe annen lgsning
seerlig vekt pa at krav om positiv egenkapital (suffisi- for advokater og personer med bevilling til a drive ei-
ens) vil kunne virke som en etableringshindring og atthdomsmegling enn det som falger av Kredittilsynets
kravet om sikkerhetsstillelse gir tilstrekkelig sikker- forslag.
het. Advokatforeningen, Tilsynsradet for advokat- Departementet foreslér etter dette et krav om at
virksomhet og Justisdepartementet stiller spgrsméaforetak som skal drive eiendomsmegling, bortsett fra
ved hensiktsmessigheten ved & sette krav om positipersoner med bevilling til & drive eiendomsmegling,
egenkapital til advokater og eiendomsmeglere songkal ha eiendeler som i verdi overstiger foretakets
driver eiendomsmegling i enkeltmannsforetak. Dissesamlede forpliktelser (positiv egenkapital). Kravet til
legger vekt pa at advokater og enkeltmannsforetak hapositiv egenkapital vil dermed omfatte aksjeselska-
ubegrenset ansvar for sine forpliktelser, at Kredittilsy-per, ansvarlige selskaper, banker og boligbyggelag
net ikke har full innsynsrett i advokaters regnskapersom gis bevilling til & drive eiendomsmegling. Nar det
og at et slikt krav m& antas & veere en etableringshindgjelder boligbyggelags adgang til & drive eiendoms-
ring for mange advokater og personer med eiendomsnegling vises det til naermere omtale i kapittel 6. P&
meglerbrev. bakgrunn av de kapitalkrav som er fastsatt for banker,

Departementet legger til grunn at kravet til sikker- anser departementet for gvrig at kravet til positiv
hetsstillelse etter eiendomsmeglingsloven § 2-5, jf.egenkapital for banker som driver eiendomsmegling
forskrift 20. mars 1990 nr. 177 om eiendomsmegling,vil ha begrenset betydning. Kravet om positiv egenka-
normalt vil vaere tilstrekkelig til & dekke det ansvar ei- pital vil, sammen med krav om & kunne oppfylle sine
endomsmeglere kan padra seg under utgvelse av virkorpliktelser etterhvert som de forfaller (se under), er-
somheten. Departementet viser imidlertid til at sikker-statte gjeldende krav til solvens (se pkt. 3.1 om sol-
hetsstillerens ansvar pr. oppdrag pr. skadelidte kan betensbegrepet). Et krav om positiv egenkapital vil g&
grenses ved avtale, men ikke til mindre enn 2,5 mill.lenger enn solvenskravet idet det ikke tas hensyn til
kroner. Departementet legger videre vekt pa at Kreditom sgkeren likevel kan oppfylle sine forpliktelser et-
tilsynets oversikter tyder pa at risikoen for underslagterhvert som de forfaller. Departementet anser et krav
av klientmidler og andre gkonomiske misligheter erom positiv egenkapital som ngdvendig nar det gis be-
starre blant eiendomsmeglingsforetak med darligvilling til & drive eiendomsmegling. Det vises til de-
gkonomi. partementets forslag til endringer i eiendoms-

Departementet vil, i motsetning til Neerings- og meglingsloven § 2-1 tredje ledd (som blir nytt fierde
handelsdepartementet, legge mindre vekt pa om deedd), nr. 4.
kan dokumenteres at rapportering fra eindomsmegler- Departementet mener videre at Kredittilsynet bar
foretakene til Kredittilsynet er egnet til & avdekke in- kunne kalle tilbake bevillingen til & drive eiendoms-
solvens. Departementet mener derfor det er grunn til &negling dersom foretak som nevnt ikke lenger har po-
sette krav til eiendomsmeglingsforetakenes egen gkasitiv egenkapital, og foreslar en regel om dette. Det vil
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veere opp til Kredittilsynet & vurdere om bevillingen pliktelser etterhvert som de forfaller. Departementet
skal trekkes tilbake dersom et eiendomsmeglerforetaknener derfor at et slikt krav vil vaere en bedre mate a
ikke lenger har positiv egenkapital, men fremdeles estille krav om den gkonomiske situasjonen for perso-
i stand til & oppfylle sine forpliktelser etterhvert som ner med bevilling til & drive eiendomsmegling, enn
de forfaller. Det vises til departementets forslag til Kredittilsynets forslag om positiv egenkapital. Depar-
endringer i eiendomsmeglingsloven § 2-8 annet leddementet foreslar ut fra dette at bade personer og fore-
nr. 1. tak ma veere i stand til & oppfylle sine forpliktelser et-
Etter gjeldende regler faller bevillingen automa- terhvert som de forfaller for & f& bevilling til & drive
tisk bort dersom et meglerforetak blir tatt under kon-eiendomsmegling, jf. departementets forslag til end-
kursbehandling, jf. eiendomsmeglingsloven § 2-8 fgr-ringer i § 2-1 tredje ledd (som blir fierde ledd) nr. 3.
ste ledd. Departementet mener at tilsynshensyn tilsiedvokater kan drive eiendomsmegling i medhold av
at bortfall av bevillingen ogsé i konkurstilfellene bgr norsk advokatbevilling, jf. eiendomsmeglingsloven
skje ved at bevillingen kalles tilbake. Departementet8 1-2 farste ledd nr. 2. For slik bevilling gjelder bl.a.
foreslar derfor en justering i loven slik at Kredittilsy- regler i domstolloven (se pkt. 3.1). | samsvar med det
net skal kalle bevillingen tilbake dersom en personsystemet det er lagt opp til i eiendomsmeglingsloven,
eller foretak med bevilling til & drive eiendoms- Vil departementet ikke foresla & stille krav til positiv
megling blir tatt under konkursbehandling, jf. depar-egenkapital eller at advokaten skal vaere i stand til &
tementets forslag til endring i § 2-8 forste ledd nr. 1. oppfylle sine forpliktelser etterhvert som de forfaller
@kokrim pdpeker at det kan vaere noe uklart omsom et eksplisitt vilkar for at advokater kan drive ei-
Kredittilsynets forslag om krav til positiv egenkapital endomsmegling. Departementet mener imidlertid at
innebaerer et krav om at balansen i regnskapet sk&redittilsynet, i trdd med systemet i loven, begr kunne
vise positiv egenkapital, eller om det skal vaere et krakreve at en advokats eiendomsmeglingsvirksomhet
om at de virkelige verdier i foretaket skal overstige oppharer dersom advokaten ikke er i stand til & opp-
forpliktelsene. Tilsynshensyn kan etter departemeniylle sine forpliktelser etterhvert som de forfaller, og
tets vurdering tilsi at et krav om positiv egenkapital foreslar en regel om dette. Det vises til departementets
relateres til regnskapstallene i balansen som skal ragorslag til endringer i § 2-8 fierde ledd nr. 2.
porteres til Kredittilsynet. Som pépekt av @kokrim Pa tilsvarende mate foreslas det at Kredittilsynet
medfarer prinsippet om historisk kostbaserte regnskakan kalle tilbake bevilling til & drive eiendoms-
per, at det kan vaere stor forskjell mellom virkelig og megling dersom en person eller foretak med bevilling
bokfart verdi av eiendeler (og gjeld), slik at et foretaktil & drive eiendomsmegling ikke lenger er i stand til &
kan ha positiv reell egenkapital selv om regnskapet vioppfylle sine forpliktelser etterhvert som de forfaller,
ser negativ egenkapital. Departementet mener at déft departementets forslag til endringer i § 2-8 annet
vil veere uheldig & innfere et krav som gir adgang til dedd nr. 1.
kalle tilbake bevillingen til reelt solide foretak, og at Departementet mener i samsvar med Kredittilsy-
den reelle egenkapitalen (virkelig verdi av eiendele-nets vurdering at det bar stilles krav til den gkonomis-
ne) derfor bar legges til grunn for et krav om positivke situasjonen for personer som sgker om a fa eien-
egenkapital. Naerings- og handelsdepartementet legiomsmeglerbrev, og dermed rett til & bruke tittelen
ger i sin hgringsuttalelse til grunn at positiv egenkapi-«statsautorisert eiendomsmegler» og rett til & veere
tal ma vurderes ut fra «den reelle verdien av eiendelefaglig ansvarlig for eiendomsmeglingsforetak. Dette
ne», og mener dette tilsier at det bar avklares neermegy ivaretatt etter gjeldende regler ved et krav om sol-
hvordan kontrollen av dette kan foretas far en tar envens (se pkt. 3.1) for & fa utstedt eiendomsmeglerbrev,
delig stilling til om det bgr innfares et krav om positiv jf. eéiendomsmeglingsloven § 2-3 fgrste ledd nr. 3. De-
egenkapital. Departementet antar at regnskapsrappopartementet foreslar at kravet, i likhet med det som
teringen vil gi Kredittilsynet relevant informasjon for foreslas for a fa bevilling, skjerpes noe ved & innfgre
& vurdere virkelig verdi av egenkapitalen i eiendoms-et krav ogsa for utstedelse av eiendomsmeglerbrev om
meglingsforetakene, og har ut fra dette ikke lagt av-at sgkeren er i stand til & oppfylle sine forpliktelser et-
gjgrende vekt pa innvendingene til Neerings- og hanterhvert som de forfaller.
delsdepartementet. Departementet mener at Kredittilsynet bgr kalle
Departementet antar at et krav om a veere i stantilbake eiendomsmeglerbrev dersom eiendomsmegle-
til & oppfylle sine forpliktelser etterhvert som de for- ren ikke lenger oppfyller dette kravet, og foreslar at
faller (likviditet), ytterligere vil redusere risikoen for Kredittilsynet skal kalle tilbake eiendomsmeglerbrev
gkonomiske misligheter. De innvendinger som enkel-dersom vedkommende ikke lenger er i stand til & opp-
te haringsinstanser har kommet med i forhold til etfylle sine forpliktelser etternvert som de forfaller.
krav om positiv egenkapital for advokater og personer  Departementet foreslar i tillegg et krav om at eien-
med bevilling til & drive eiendomsmegling, gjgr segdomsmeglerbrev bare kan utstedes til den som er
etter departementets oppfatning ikke gjeldende i formyndig, og at Kredittilsynet skal kalle eiendoms-
hold til et krav om & veere i stand til & oppfylle sine for-meglerbrev tilbake dersom vilkaret ikke lenger er
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oppfylt. Departementet har ikke opplysninger om atav loven ogsa tar hensyn til egenkapitalutviklingen i
eiendomsmegling i praksis har veert drevet av umynfystartede selskaper.

dige. Departementet mener likevel at de faglger en

eventuell umyndiggjering har, bl.a. at vedkommende

ikke gyldig kan pata seg forpliktelser, gjar det naturlig 4. KRAV TIL SKIKKETHET

& presisere et slikt krav i loven. Det vises til verge- 4.1 Sammendrag

malsloven § 2 om at den som er umyndig ikke selv 4.1.1 Innlednin
kan rade over sine midler eller binde seg ved rettshan- T 9

del, med mindre annet seerlig er bestemt. Det anses Det er i proposisjonen redegjort for Kredittilsy-
ikke praktisk & utstede eiendomsmeglerbrev til min-nets forslag og haringsinstansenes merknader nar det
dredrige. Departementet legger derfor til grunn at egielder krav til skikkethet.

krav om & veere myndig for & fa eiendomsmeglerbrev _

i praksis bare vil kunne ha betydning ved umyndig- 4.1.2. Departementets vurdering

gjerelse. Etter domstolloven § 220 tredje ledd, jf.4.1.2.1 Sammendrag

§ 230 annet ledd, gjelder tilsvarende for advokat som Departementet slutter seg, i likhet med OBOS,

pllr satt under .vergem.él. Departoementet viser for 2VNorges Eiendomsmeglerforbund og @kokrim, i det
rig til at krav til myndlghet ogsa falger av lover av vesentlige til Kredittilsynets vurderinger.
samme type som eiendomsmeglingsloven. Eksempel-  penartementet er enig med Kredittilsynet i at det
vis er det etter revisorloven krav om ikke a veere; pegrepet «hederlig vandel» etter tradisjonell forsté-
umyndiggjort for a bli opptatt i revisorregisteret eller g|se ligger en henvisning til straffebelagte handlinger.
f& bevilling som statsautorisert revisor, jf. § 11 farstegiier eiendomsmeglingsloven § 2-3 forste ledd, slik
ledd nr. 4 og 811 tredje ledd nr. 2. 1 OLprp. nr. 7Sdenne lyder i dag, er det derfor tvilsomt om Kredittil-
(1997-98) om ny revisorlov foreslas det a viderefaresynet kan reagere med tilbakekalling av eiendoms-
et lovkrav om a veere myndig for a bli godkjent som meglerbrev overfor meglere som ikke har anmerknin-
registrert eller statsautorisert revisor, jf. forslag til 8 3- ger p& utskrift fra straffe- eller bgteregisteret utstedt
4. Det vises til departementets forslag til endringer iav politiet. Departementet er videre enig med Kredit-
eiendomsmeglingsloven § 2-3 fgrste ledd og § 2-9. tilsynet i at tilliten til en eiendomsmegler vil kunne
Departementet er for gvrig enig med Justisdeparsvekkes betydelig ogsa i tilfeller der det ikke forelig-
tementet i at begrepsbruken i eiendomsmeglingsloveger en fellende straffedom eller andre straffereaksjo-
kan gjares klarere mht. skillet mellom foretak og en-ner. Pa denne bakgrunn mener departementet at gode
keltpersoner med bevilling til & drive eiendoms- grunner taler for at det innfares et krav om skikkethet
megling. Departementet foreslér enkelte endringer som gar lenger enn kravet til hederlig vandel.
eiendomsmeglingsloven i trad med Justisdepartemen-  Kredittilsynet foreslar et eget krav om skikkethet
tets merknad. Det vises til departementets forslag til tillegg til vandelskravet for utstedelse av eiendoms-
endringer i eiendomsmeglingsloven § 2-1 tredje leddmeglerbrev. Norges Eiendomsmeglerforbund papeker
(som blir nytt fierde ledd), § 2-2 fgrste og annet ledd,at hensynet til forutberegnelighet for eiendoms-
§ 2-5 forste ledd, § 2-6 farste ledd, § 2-7 annet leddmeglerne tilsier at et krav om skikkethet presiseres

§ 2-8 f@rste og annet ledd og ny § 2-10. neermere i loven. Departementet er enig i dette. | sam-
svar med uttalelsen fra @kokrim gar departementet
3.1.3 Komiteens merknader derfor inn for en Igsning som delvis tilsvarer den som

. . . er foreslatt for revisorer i Ot.prp. nr. 75 (1997-98) om
Komiteen slutter seg til Regjeringens forslag ny revisorlov.
til lov om endringer i elendomsmeglingsioven m.v. = ‘no 0 tementet foreslar etter dette at Kredittilsy-
§ 2-1 fjerde ledd (naveerende tredje ledd) nr. 3 09 Nhet skal kunne kalle tilbake eiendomsmeglerbrev der-
4 annet punktum, § 2-3 farste ledd nr. 4 09 5, jf. 8 2-9%, en eiendomsmegler anses uskikket fordi ved-
forste ledd og § 2-8. _ , . kommende enten har gjort seg skyldig i straffbar
Komiteen slutter seg videre til forslagene til handling og dette m& antas & svekke den tillit som er
lov om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v. 8 2-ngdvendig for yrkesutevelsen, eller grovt eller gjen-
2 fgrste og annet ledd, § 2-5 forste ledd, § 2-6 farsteatte ganger har overtradt eiendomsmeglers plikter et-
ledd og § 2-7 annet ledd. ter lov eller forskrifter. Det foreslatte kravet vil inne-
Komiteen vil understreke betydningen av kra- bzere en lemping i forhold til gjeldende regler nér det
vet om positiv egenkapital, og er enig med departegjelder straffbare forhold. Det vil etter forslaget bare
mentet i at det skal veere den reelle egenkapitalen (vitvzere straffbare forhold som ma antas & svekke tilliten
kelig verdi av eiendelene) som bar legges til grunn fortil utavelsen av eiendomsmeglervirksomhet, som vil
et krav om positiv egenkapital. Det er av sentral be-vaere til hinder for utstedelse av eiendomsmeglerbrev.
tydning at lovverket i seg selv ikke legger beskrank-Adgangen til & kalle tilbake eiendomsmeglerbrev der

ninger for nyetableringer og at man i praktiseringenvedkommende anses uskikket fordi vedkommende
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grovt eller gjentatte ganger har overtradt sine plikterforseelse som kan medfare tap av advokatbevilling, er
etter lov eller forskrifter innebaerer en skjerping i for- adgang for Advokatbevillingsnemnden a bestemme at
hold til gjeldende regelverk. Bestemmelsen vil omfat-bevillingen skal tre ut av kraft inntil saken er endelig
te overtredelser av enhver art uavhengig av om overavgjort, jf. domstolloven § 230 fierde ledd. Tilsvaren-
tredelsen er straffebelagt. Departementet legger title er det ogsé foreslatt en regel om suspensjon av god-
grunn at det vil veere opp til Kredittilsynet & vurdere kjenning for revisorer i Ot.prp. nr. 75 (1997-98), jf.
om det foreligger slik overtredelse. Selv om overtre-forsjaget til § 9-2.

d6|Se er Stl'affEbelagt VlI det dermEd |kke kreveS dOm Departementet foreslér der‘for at dersom en person
for overtredelse for tilbakekalling kan skje. En persongjier foretak med bevilling til & drive eiendoms-
som har fatt eiendomsmeglerbrevet kalt tilbake, kan inegling er siktet for et forhold som kan medfare til-
henhold til gjeldende praksis i Kredittilsynet seke omp o ekalling av bevillingen, skal Kredittilsynet kunne

a fa utstedt elendomsmeglgcrjbrev pz nytt)t. _Isuspendere bevillingen inntil straffesaken er avsluttet.
i I?epgr}gm?ntteétmgnegw ere atl eg ar V'f%retetk\lf Slik suspensjon skal etter forslaget ogsa kunne skje

ar lor a fa utstedt eiendomsmegierorev at det IKKeya gom den faglige leder av eiendomsmeglingsvirk-
foreligger noe forhold som kunne fart til at brevet vil- somheten i et foretak er siktet for et forhold som kan

le blitt kalt tilbake, og foreslar en regel om dette. Det . . - .
vises til departemen?ets forslag til er?dring i eiendoms/edfere tibakekalling av foretakets bevilling. Tilsva-
meglingsloven § 2-3 farste ledd nr. 6 og § 2-9 anne{ende skal Kredittilsynet etter forslaget kunne bestem-

ledd me at en advokats rett til & drive eiendomsmegling
Etter eiendomsmeglingsloven § 2-8 tredje ledgSkal suspenderes inntil straffesaken er avsluttet. For
kan departementet (Kredittilsynet) trekke bevilling til advokater innebzerer forslaget en dobbeltbehandling

& drive eiendomsmegling tilbake dersom foretaket haf'€d reglene om suspensjon av advokatbevilling i

gjort seg skyldig i grov eller vedvarende overtredelsedomstolloven. Departementet mener dette er naturlig
av dets plikter etter lov eller forskrifter. Det samme Ut fra at reglene i eiendomsmeglingsloven skal ivareta

gjelder dersom det ellers finnes mislige forhold somtil dels andre he_nsyn enn regle_neol domstolloven. Slik
gir grunn til & frykte at en fortsettelse av virksomhetendObbﬁltbehanmlng er fOf @vrig i trad med systemet et-
kan vaere til skade for allmenne interesser. Etter deter gjeldende regel i eiendomsmeglingsloven § 2-8
partementets forslag viderefgres disse reglene i § 2-Berde ledd om at departementet (Kredittilsynet) kan
annet ledd nr. 4 og 5. Departementet mener, pa tilsvareve at en advokats eiendomsmeglingsvirksomhet
rende mate som over om eiendomsmeglerbrev, at dékal opphgre etter de samme regler som gjelder for til-
bar veere et krav for & f& bevilling til & drive eiendoms-bakekalling av bevilling til & drive eiendomsmegling.
megling at det ikke foreligger slike forhold, og fore- Det vises til departementets forslag til ny §2-10 i
slar en regel om dette. Det vises til departementets foriendomsmeglingsloven.
slag til endringer i § 2-1 tredje ledd (som blir nytt fjer- Etter Norges Eiendomsmeglerforbunds syn bgr
de ledd) nr. 4. dokumentene i de saker som vil kunne bli behandlet
Departementet er enig med Kredittilsynet i at til- etter bestemmelsene om tilbakekalling/suspensjon av
liten til en person med eiendomsmeglerbrev vil kunneeiendomsmeglerbrev, klassifiseres som interne doku-
svekkes betydelig i tiden fra en anmeldelse for eimenter og unntas offentlighet. Departementet viser til
straffbart forhold og frem til eventuell frifinnelse, de generelle reglene om offentlighet og taushetsplikt i
henleggelse, pataleunnlatelse eller fellende dom. Seepffentlighetsloven, forvaltningsloven og kredit-
lig gjelder dette dersom det foreligger pastand omjsynsloven. Departementet ser ikke behov for seer-
gkonomiske misligheter. Departementet viser pa deRiite regler knyttet til disse typer saker. | enkelte til-
annen side til at eiendomsmeglerbrev ikke gir rett til Stejier vil for gvrig hensynet til eiendomsmeglerens
drive eiendomsmegling, og mener ut fra dette at efkynder kunne tilsi at Kredittilsynet, innen rammen av

slik tillitssvikt ikke er like alvorlig som i tilfeller der taushetsplikten, g&r ut med opplysninger i slike saker.
en person eller foretak med rett til & drive eiendoms- ’

r_neoglin_g (ad_vokat eller p(_arson/foretak med beviIIing4.l.2_2 Komiteens merknader

til a drive eiendomsmegling) er siktet for et forhold ) i o

som kan medfare tilbakekalling av bevillingen. De- ~ Komiteen slutter seg til Regjeringens forslag

partementet mener at tilsvarende hensyn gjar seg gjelll lov om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v.

dende dersom en advokat eller person med eiendom§-2-1 nytt fierde ledd nr. 4, § 2-3 fgrste ledd nr. 6, § 2-

meglerbrev, som er faglig leder av eiendoms-9 annetledd og ny § 2-10.

meglingsvirksomheten i et foretak med bevilling til &

drive eiendomsmegling, er siktet for et forhold som Komiteens flertall, alle unntatt medlemme-

kan medfgre tilbakekalling av foretakets bevilling.  ne fra Fremskrittspartiet, Hgyre og Tverrpolitisk Fol-
Departementet viser i denne forbindelse til at detkevalgte, slutter seg til forslaget i proposisjonen til

overfor advokater som er siktet for en forbrytelse eller§ 2-9 farste ledd.
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Komiteens medlemmer fra Frem- paenkonkretvurdering av behovet for oppdatering av
skrittspartiet, Hgyre og Terrpolitisk kunnskap, den oppdatering som eiendomsmeglerne i
Folkevalgte er i hovedsak enig i departementetsdlag gjennomfarer i egen regi og de administrative
vurderinger, men mener at Kredittilsynet i stgrre gradkostnadene forbundet med et krav om etterutdanning.
mé kunne utgve skjgnn i saker som gjelder tilbakekal-  Kredittilsynet viser til at det er fastsatt i revisorlo-
ling av eiendomsmeglerbrev, da enkelte tilfeller kanven § 12 tredje ledd at registrering og statsautorise-
veere midlertidige og ikke ngdvendigvis representerging av revisorer gis for et tidsrom av fem &r, og at de-
en fare for kundene. Disse medlemmer menepartementet i den forbindelse kan gi forskrifter om
det er tilstrekkelig at Kredittilsynet far hjemmel til & fornyingen, krav til revisjonspraksis, videreutdanning

trekke tilbake eiendomsmeglerbrevet. og avgifter. Bestemmelsen tilsvarer Kredittilsynets
Disse medlemmer fremmer derfor falgende forslag for eiendomsmeglere. Bestemmelsen ble fast-
forslag: satt ved lov 16. juni 1989 nr. 55, men er ikke satt i

kraft. | Ot.prp. nr. 75 (1997-98) om ny revisorlov, som

«l lov om endringer i eiendomsmeglingsloven ple fremmet etter at Kredittilsynet utformet sitt hg-
m.v. gjeres falgende endring: ringsbrev, er det foreslatt en bestemmelse i § 3-7 om
§ 2-9 farste ledd skal lyde: at revisor skal gjennomga etterutdanning i samsvar
- . . med regler fastsatt av departementet. Etter forslaget
Kredittilsynet kan kalle tilbake eiendomsmegler- gy o) godkjenningen kalles tilbake dersom revisor ikke

brev dersom en eiendomsmegler ikke lenger fyllerh,. giennomgatt slik etterutdanning, jf. forslaget § 9-
kravene i 8 2-3 forste ledd nr. 4 0g 5.» 1. Det er ikke foreslatt & viderefare en tidsbegrensning

pa godkjenning av revisorer. | Ot.prp. nr. 75 (1997-

Disse medlemmer mener videre at en slikgg) Star det bl.a. om forslaget (pkt. 6.9.5):
endring vil gi mer like rammebetingelser for advoka- o R
ter og eiendomsmeglere. «Departementet gar ikke inn for atlgodkjennlng

skal gis for en tidsbegrenset periode. Etter departe-
mentets syn vil en slik lgsning veere ungdig arbeids-

krevende for Kredittilsynet. Dersom Kredittilsynet i

5. KRAV OM FORNYELSE AV EIENDOMS- forbindelse med sitt tilSyn ser at godkjent revisor ikke
MEGLERBREV har gjennomfart ngdvendig etterutdanning, vil Kredit-
tilsynet kunne tilbakekalle godkjenningen etter lov-

5.1 Sammendrag forslagets § 9-1.»

5.1.1 Innledning

Etter eiendomsmeglingsloven § 2-3 utstedes eien
domsmeglerbrev av departementet (delegert til Kre
dittilsynet) til den som oppfyller neermere angitte krav
(disse er omtalt under punkt 4.1). Det er ikke stilt krav.
om faglig oppdatering eller lignende som grunnlag for
a beholde eiendomsmeglerbrev.

Det er i proposisjonen redegjort for Kredittilsy-
nets forslag og hgringsinstansenes merknader nar d
gjelder krav om fornyelse av eiendomsmeglerbrev.

Kredittilsynet uttaler, i forbindelse med tidsinter-
vall for fornyelse, at «revisjonsbransjen i stgrre grad
‘enn eiendomsmeglere er underlagt et omskiftelig re-
gelverk, og at behovet for oppdatering nok er mer
fremtredende (for revisorer) enn tilfellet er innen eien-
domsmeglingsbransjen>.

Norges Eiendomsmeglerforbund viser i sin hg-
ringsuttalelse til at det siden 1996 har fungert en ord-
ﬁng i regi av forbundet med obligatorisk etterutdan-
ning for organisasjonens medlemmer. Departementet
. antar denne ordningen bidrar til faglig oppdatering av

5.1.2 Departementets vurdering eiendomsmeglere og forsvarlig eiendomsmegling. P&
5.1.2.1 Sammendrag den annen side er det ikke noe krav om at eiendoms-

Departementet viser til Kredittilsynets vurdering meglere skal veere medlemmer av Norges Eiendoms-
av at det ikke uten videre bgr veere gitt at en persomeglerforbund. Ordningen vil dgrfor ikke omfatte allg
som ikke har veert beskjeftiget med eiendomsmeglingneglere. Departementet antar likevel at etterutdannin-
pa flere &r skal anses som kvalifisert til stilling somgen i regi av Eiendomsmeglerforbundet i stor grad bi-
faglig leder av eiendomsmeglingsforetak. Det visesdrar til a redusere det reelle behovet for et lovkrav om
videre til Kredittilsynets vurdering av at det ogsé for fornyelse av eiendomsmeglerbrev som foreslatt av
eiendomsmeglere som har veert i virksomhet kan veerKredittilsynet.
behov for jevnlig oppdatering for & opprettholde eien-  Departementet mener, i trdd med haringsuttalelse-
domsmeglerbrevet. Departementet legger til grunn ane til Advokatforeningen og Eiendomsmeglerforbun-
etterutdanning og oppdatert praksis vil gke sikkerhedet, at de gkte administrative kostnader som ma antas
ten for at eiendomsmeglere driver sin virksomhet p& falge med et krav om fornyelse av eiendomsmegler-
en forsvarlig mate. Som det vil fremgé nedenfor ansebrev, tilsier at det pavises et klart behov fgr det innfg-
imidlertid departementet det ikke ngdvendig at detres et slikt krav. Departementet kan ikke se at det er
stilles lovkrav til etterutdanning m.v. Det legges vekt pavist forhold blant eiendomsmeglerne som tilsier at
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det er noe utbredt problem at det ikke gjelder noe kragom i henhold til boligbyggelagsloven § 1 farste ledd
om faglig oppdatering og fornyelse av eiendoms-faller innenfor det primeere formalet til boligbyggelag.
meglerbrev. Det vises videre til at Kredittilsynets for- Som papekt av Kommunal- og arbeidsdepartementet
slag ikke inneholder noe tilsvarende krav om fagligog NBBL, er slik formidling ogsa en tradisjonell del
oppdatering for advokater som driver eiendoms-av virksomheten i boligbyggelagene. Departementet
megling. Dette taler etter departementets oppfatningnener det fortsatt bar legges til rette for at boligbyg-
ogsa mot a innfare et slikt krav. gelagene kan formidle andeler i tilknyttede borettslag.
Etter en helhetsvurdering av de forhold som erEiendomsmeglingsloven bygger pa at eiendomsom-
nevnt over, mener departementet det bgr legges stgrsetning gjennom eiendomsmegler skal veere trygt
vekt pa de hensyn som taler mot & innfagre et krav onfhensynet til kunde-/forbrukerbeskyttelse) og at det
fornyelse av eiendomsmeglerbrev, og gar ikke inn forskal legges til rette for vel fungerende konkurranse
lovendringer pa dette punktet na. Departementet vimellom eiendomsmeglere.
eventuelt kunne vurdere dette pa nytt, dersom det se- Departementet mener dette bgr danne utgangs-
nere skulle vise seg at manglende faglig oppdateringunkt for vurderingen av om, og i hvilken grad de
blant eiendomsmeglere er et problem for eiendomsrammer som gjelder for annen eiendomsmegling ogsa

meglernes kunder. bar gjelde for bolighyggelagenes formidling av ande-
ler i tilknyttede borettslag.
5.1.2.2 Komiteens merknader Det gjeldende unntaket for boligbyggelagenes

Komiteen slutter seg til departementets vurde-formidling av andeler i tilknyttede borettslag er omtalt
ring nar det gjelder krav om fornyelse av eiendomsd Ot.prp. nr. 59 (1988-89) om lov om eiendoms-
meglerbrev. megling punkt 3.3.4 og Innst. O. nr. 92 (1988-89)

Komiteen er enig i at det bar legges starst vekpunkt 4.3.4 (s. 6). Departementet uttaler i Ot.prp. nr.
pa de hensyn som taler mot & innfare krav om forny29 (1988-89) (s. 12):

else av eiendomsmeglerbrev, og statter derfor depar- «Departementet mener - i likhet med utvalget - at
tementet i at det ikke gjgres lovendringer pa detthollgbyggielagenes formidling av andeler i borettslag
punktet n&. som er tilknyttet boligbyggelagene ikke bgr komme
inn under lov om eiendomsmegling. Denne formid-
lingsvirksomheten er avgrenset og en naturlig del av
boligbyggelagenes generelle virksomhet hvor hensy-

6. BOLIGBYGGELAGS MEDVIRKNING VED net til kjgper og selger ikke tilsier at reglene i eien-

OMSETNING AV ANDELER | TILKNYTTE- domsmeglingsloven kommer til anvendelse. De regler
DE BORETTSLAG som gjelder for boli byq(gz(elagenes virksomhet ma an-
tas a medfgre en tilstrekkelig forbrukerbeskyttelse.»

6.1 Sammendrag
6.1.1 Innledning Departementet har pa bakgrunn av Kredittilsynets
Det er i proposisjonen redegjort for gjeldende rett’gjennomgang funnet grunn til & vurdere pa nytt forut-

Kredittilsynets forslag og hgringsinstansenes merkna-semmgen om at reglene som gjelder for bolighyggela-

o . . 2 genes virksomhet ma antas a medfare en tilstrekkelig
g(r;rsg?r:ir?gta\gljZ:?;erlg)i“gl%?/?ti?g% c:? (aetcti;ggnlng Vedforbrukerbeskyttelse. Kredittilsynet har vist til at bo-

rettslovgivningen har fa regler som sikrer partene for-
brukerbeskyttelse i forhold til boligbyggelaget nar la-
get medvirker ved omsetning av andeler i tilknyttede
6.1.2.1 Sammendrag borettslag. Det vises til omtalen i pkt 6.2. NBBL me-
Departementet er enig med Kredittilsynet i at bo-ner en eventuell endring av dagens forhold ma ha som
ligbyggelagenes opprinnelige tildeling av andeler iutgangspunkt at medlemmer og beboere i tilfelle skul-
nystiftede borettslag, jf. borettslagsloven § 8, ikke bgrle fa bedre og sikrere forhold, og viser til at «det fore-
anses som eiendomsmegling etter eiendomsmegling$gger ingen dokumentasjon for at boligbyggelagenes
loven. Kredittilsynet har foreslatt et lovfestet unntak omsetning av boliger i tilknyttede borettslag skulle
for slik tildeling. Ingen hgringsinstanser har hatt inn- medfare mange skadesaker».
vendinger mot dette. Departementet legger, i motset- Flere andre hgringsinstanser legger vekt pa at reg-
ning til Kredittilsynet, til grunn at boligbyggelags lene i eiendomsmeglingsloven innebaerer en forbru-
opprinnelige tildeling av andeler i tilknyttede boretts- kerbeskyttelse som bgr foreligge ogsa ved boligbyg-
lag etter borettslagsloven § 8, ikke er eiendoms-gelags medvirkning ved omsetning av andeler i til-
megling etter eiendomsmeglingsloven § 1-1. Etter deknyttede borettslag.
partementets vurdering vil det derfor ikke veere behov  Etter en helhetsvurdering mener departementet at
for en saerskilt regel om at opprinnelig tildeling ikke hensynet til forbrukerbeskyttelse taler for at reglene i
regnes som eiendomsmegling. eiendomsmeglingsloven bgr gjelde for boligbygge-
Boligbyggelags medvirkning ved omsetning av lags medvirkning ved omsetning av andeler i tilknyt-
andeler i tilknyttede borettslag er eiendomsmeglingtede borettslag. Departementet legger vekt pa at for-

6.1.2 Departementets vurdering
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melle regler til sikring av forbrukerhensyn, bar gjelde andeler i tilknyttede borettslag skal veere person med
ogsa for eiendomsmegling i boligbyggelag. Departe-eiendomsmeglerbrev eller advokat, og foreslar at det
mentet gar pa denne bakgrunn inn for & oppheve detiminnelige krav om at faglig leder skal veere person
generelle unntaket i eiendomsmeglingsloven for bo-med eiendomsmeglerbrev eller advokat ikke skal gjel-
ligbyggelags medvirkning ved omsetning av andeler ide for boligbyggelags medvirkning til omsetning av

tilknyttede borettslag. andeler i tilknyttede borettslag. Departementet legger

Som péapekt av Kredittilsynet, Kommunal- og ar- vekt pa at det er samlet mye erfaring og kunnskap om
beidsdepartementet og NBBL har boligbyggelageneslik omsetning i boligbyggelagene. Departementet an-
normalt god kunnskap om de boligene som omsettetar at det normalt vil finnes en person ansatt i bolig-
gjennom sin saerskilte neerhet til de tilknyttede borettsbyggelaget som har en slik erfaringsbakgrunn at ved-
lagene. Videre gjelder det her likeartede formidlings-kommende pa betryggende mate kan fungere som fag-
oppdrag knyttet til en forholdsvis homogen boligmas-lig leder av slik eiendomsmegling i boligbyggelaget.
se. Departementet legger videre til grunn, i likhet medDepartementet mener at hensyn til forbrukerbeskyt-
Kredittilsynet og de nevnte hgringsinstansene, at omtelse, tilsyn og klare ansvarsforhold tilsier at det utpe-
setning av borettsandeler normalt omfatter lavere bekes en person i boligbyggelaget som faglig leder av
lgp enn annen boligomsetning, og at dette har sanoligbyggelagets medvirkning til omsetning av ande-
menheng med at borettslag typisk finansieres med eler i tilknyttede borettslag. Vedkommende boligbyg-
relativt hgy andel fellesgjeld som reduserer prisen p@jelaget utpeker som faglig leder bgr etter departemen-
borettsandelene. Dette er forhold som ma antas a metkts syn fylle visse krav til erfaring og eventuelt utdan-
fare lavere oppgj@rsrisiko for partene ved & overlatenelse. Departementet mener at erfaring fra
formidlingsoppdraget til boligbyggelaget. Departe- boligbyggelag med omsetning av andeler i tilknyttede
mentet mener derfor det vil veere forsvarlig at det fastborettslag, i denne sammenheng bgr anses som saerlig
settes noe lempeligere rammer for slik formidling ennrelevant. Departementet mener videre at en person
for annen eiendomsmegling. Departementet har i vursom faktisk har ledet slik eiendomsmeglingsvirksom-
deringen av hvilke unntak og tilpasninger som bgrhet i et boligbyggelag som utgangspunkt skal anses
gjelde, tatt saerlig hensyn til de rammer som boligbyg-kvalifisert til fortsatt & veere faglig leder av virksom-
gelagene selv papeker vil vaere seerlig byrdefulle. Deheten, forutsatt at vedkommende har ledet virksomhe-
vises seerlig til Kommunal- og arbeidsdepartementetsen pa en betryggende mate. Departementet foreslar
og NBBLs hgringsuttalelser. Pa den annen side er dedtter dette at Kredittilsynet i vilkar for slik bevilling
lagt vekt pa at forbrukerbeskyttelsen som ligger iskal kunne stille krav til faglig leder av eiendoms-
eiendomsmeglingsloven bgr gjelde sa langt som mumeglingsvirksomheten, jf. departementets forslag til
lig. § 2-1 nytt tredje ledd.

Departementet foreslar etter dette at Kredittilsy-  Departementet mener videre at hensynet til parte-
net kan gi boligbyggelag bevilling til & medvirke som ne tilsier at det ikke vil vaere ngdvendig med samme
forretningsfarer til omsetning av andel i borettslag til- krav til sikkerhet for boligbyggelags medvirkning til
knyttet bolighbyggelaget. Boligbyggelag ma etter for- omsetning av andeler i tilknyttede borettslag som for
slaget fylle de alminnelige kravene for & fa bevilling annen eiendomsmegling. Departementet legger vekt
som etter endringer foreslatt i proposisjonen her ompa den relativt lavere risiko som antas a foreligge ved
fatter krav om fast kontorsted i Norge, & stille sikker-slik eiendomsmegling, jf. vurderingen over. Departe-
het etter § 2-5 (med mindre det gjgres unntak, jf. om-mentet legger opp til at de belgpsgrenser som ellers
tale nedenfor), & veere i stand til & oppfylle sine for-begrenser sikkerhetsstillers ansvar (10 mill. kroner to-
pliktelser etterhvert som de forfaller og & ha eiendeletalt og 2,5 mill. kroner per skadetilfelle) kan settes la-
som i verdi overstiger lagets samlede forpliktelser.vere for slik begrenset bevilling. Departementet antar
Videre ma det ikke foreligge noe forhold som etterat disse belgpsgrensene i utgangspunktet ber halveres
§ 2-8 annet ledd nr. 4 (bevillingshaver har grovt ellerfor boligbyggelags medvirkning til omsetning av an-
gjentatte ganger overtradt sine plikter etter lov ellerdeler i tilknyttede borettslag. Belgpsgrensene bar ut
forskrifter) eller nr. 5 (bevillingshaver har gjort seg fra et slikt utgangspunkt vurderes konkret for hvert
skyldig i mislige forhold som gir grunn til & frykte at enkelt bolighbyggelag ut fra omfang og risiko ved virk-
en fortsettelse av eiendomsmeglingsvirksomhetersomheten. Etter en slik vurdering kan det etter forhol-
kan veere til skade for allmenne interesser) kunne fgrtlene anses tilstrekkelig & fastsette enda lavere belgps-
til at bevillingen ville blitt kalt tilbake. Det vises til de- grenser, eller det kan anses ngdvendig & fastsette be-
partementets forslag til eiendomsmeglingsloven § 2-lgpsgrenser opp mot det som gjelder for annen
nye fierde og femte ledd. eiendomsmegling. Det siste kan veere seerlig aktuelt

Departementet mener, i trdd med haringsuttalelsefor bolighyggelag i de starre byene som driver slik ei-
ne til Kommunal- og arbeidsdepartementet og NBBL,endomsmeglingsvirksomhet i stort omfang. Departe-
at det ikke er ngdvendig a stille krav om at den fagligementet foreslar i trdd med dette at det i vilkarene for
leder av boligbyggelags medvirkning til omsetning avslik bevilling kan gjgres unntak fra reglene gitt i eller
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i medhold av 8§ 2-5 om sikkerhetsstillelse, jf. departe-selge sin bolig, velger et stort flertall at boligbyggela-
mentets forslag til 8 2-1 nytt tredje ledd. gene skal bista ved salget.

De alminnelige kravene for & fa bevilling omfatter Av hensyn til forbrukerne har komite en forsta-
etter gjeldende regler ikke eiendomsmeglerbevillingelse for departementets forslag til at de materielle reg-
som etter § 2-1 annet ledd kan gis til bank eller bolig-lene i eiendomsmeglingsloven ogsa skal vaere binden-
byggelag. Departementet foreslar a gjare de alminnede for boligbyggelagenes omsetning. Komiteen
lige kravene anvendelige ogsa pa slik bevilling, ogkan likevel ikke anbefale dette. For det farste vil en
mener dette vil veere en naturlig oppfelging av forsla-slik ordning ramme boligbyggelagene ulikt, basert pa
get om at kravene skal fa anvendelse pa boligbyggederes starrelse og omsetning. Videre vil komiteen
lags medvirkning som forretningsfarer til omsetning understreke den kjennskapen som boligbyggelagene
av andel i borettslag tilknyttet boligbyggelaget. har til de andelene som omsettes og at de derved ogsa

Departementet foreslar & presisere i loven at eienhar spesialkompetanse pa dette omradet. Det bgr ogsa
domsmeglingsloven § 2-6 farste ledd, som setter fortillegges vekt at det i mange deler av landet er sveert
bud mot a drive annen neeringsvirksomhet, ikke skaliten tilgang pa eiendomsmeglerfirma og at boligbyg-
gjelde for boligbyggelags medvirkning til omsetning gelagene i sa henseende spiller en viktig rolle.
av andeler i tilknyttede borettslag, eller for bank eller Komiteen fremmer derfor falgende forslag:
boligbyggelag med alminnelig bevilling etter § 2-1
annet ledd. Virksomheten til boligbyggelag og banker  «l lov om endringer i eiendomsmeglingsloven
reguleres i hhv. boligbyggelagsloven og banklovgiv-m.v. gjares falgende endring:
gglsgn(?r?éForslaget innebeerer derfor bare en teknisktil§ 2-1 nytt tredje ledd skal lyde:

Reglene i eiendomsmeglingsloven kap. 3om opp-  Boligbyggelag kan uten bevilling medvirke ftil
draget og utfgrelsen av dette, kap. 4 om megleren@Msetning av andeler i tilknyttede borettslag der bo-
vederlag og kap. 5 om taushetsplikt, straff m.v. skaligbyggelaget er forretningsfarer. For slik medvirk-
etter forslaget gjelde for slik eiendomsmegling. ning gjelder 8§ 2-4, 2-5 og 2-7, samt kapittel 3, kapit-

Det vises til departementets forslag til endringer i€l 4 unntatt § 4-1 farste ledd og kapittel 5. Kredittil-
eiendomsmeglingsloven § 1-1 tredje ledd, § 2-1 anneBYnet kan gjere unntak fra reglene gitt i eller i
ledd og nytt tredje ledd og § 2-6 ferste ledd, og bolig-medhold av § 2-5.»
byggelagsloven § 1. ) . . ) )

For boligbyggelag som fortsatt gnsker & medvirke, Komiteen foreslar wdere at forslag til endring
til omsetning av andeler i tilknyttede borettslag, vil | 8 1 annet ledd bokstav e i lov av 4. februar 1960 nr.
det vaere behov for tid til & innrette seg etter endringel ©M boligbyggelag utgar.
ne som foreslas her. Det vises her seerlig til forslaget
om krav til bevilling for slik eiendomsmegling. De-
partementet foreslar derfor at det kan fastsettes over- 7. OPPGJZRSOPPDRAG
gangsbestemmelser. Departementet antar at reglene i 7.1 Sammendrag
eiendomsmeglingsloven ikke bgr gjagres gjeldende for
slik eiendomsmegling far ca. et halvt ar etter at nye ) o ; )
lovbestemmelser er vedtatt. Det vil kunne vaere prak- Deteriproposisjonen redegjort for gjeldende rett,
tisk behov for tillemping av regelverket i en over- Eiendomsmeglerforbundets forslag og hgrings-
gangsperiode, herunder unntak fra enkelte besteninstansenes merknader nar det gjelder oppgjgrsopp-
melser i eiendomsmeglingsloven i en overgangsperidrag.
ode.

7.1.1 Innledning

7.1.2 Departementets vurdering
6.1.2.2 Komiteens merknader 7.1.2.1 Sammendrag

Komiteen slutter seg til Regjeringens forslag  Departementet har merket seg at hgringsinstanse-
til lov om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v. ne er delt i synet pd om det bar fastsettes en regel i
§ 1-1 tredje ledd og § 2-1 fjerde ledd (ndveerende tredeiendomsmeglingsloven som presiserer at oppgjars-
je ledd). oppdrag i forbindelse med eiendomshandler vil om-
Komiteen slutter seg videre til forslagene til fattes av definisjonen av eiendomsmegling og dermed
lov om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v. § 2-reglene i eiendomsmeglingsloven.
1 annet ledd og § 2-6 farste ledd. Departementet mener det bgr legges stor vekt pa
Komiteen viser til at boligbyggelagene i sin at det knytter seg viktige forbrukerbeskyttelseshensyn
helhet har veert unntatt fra bestemmelsene i lov om eitl det gkonomiske oppgjgret ved eiendomshandler.
endomsmegling. Dette er ogsa papekt av flere av de hgringsinstanser
Komiteen viser videre til at til tross for at det er som gar mot Eiendomsmeglerforbundets forslag.
fritt meglervalg for den enkelte andelseier som skalKrav om bevilling og sikkerhetsstillelse er i denne
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sammenheng viktig. Pa den annen side bgr det ettdwurransevilkar for denne type oppdrag. Videre mener
departementets oppfatning, innen rammen av tilstrekdepartementet at det vil skape bedre klarhet i lov-
kelig forbrukerbeskyttelse, legges til rette for en hen-verket dersom alle oppgjarsoppdrag i forbindelse med
siktsmessig og sikker gjennomfaring av oppgjer ogsé&iendomshandler regnes som eiendomsmegling etter
i forbindelse med eiendomshandler som ikke skjereiendomsmeglingsloven.
gjennom eiendomsmegler eller advokat som stiller ~ Advokatforeningen gir i sin hgringsuttalelse ut-
sikkerhet for eiendomsmegling. Det mest praktisketrykk for at reglene i eiendomsmeglingsloven § 3-6
synes her & la en bank eller advokat sta for oppgjaream kjgperens krav pad opplysninger og 8§ 3-7 om
Departementet er enig med de hgringsinstanser someglerens undersgkelsesplikt ikke er seerlig godt til-
papeker at partenes behov for sikkerhet i disse tilfellepasset partenes interesser i forbindelse med rene opp-
ne er godt ivaretatt gjennom krav til soliditet som gjel- gjersoppdrag. Det er bl.a. vist til hensynet til & f& han-
der for banker og krav om sikkerhetsstillelse for advo-delen raskt gjennomfgrt (se pkt. 7.2). Departementet
kater. Oppgjarsoppdrag som matte utfares av andrgiser til at meglerens plikter etter disse bestemmelse-
derimot, vil ikke veere sikret p& samme méte. Deparhe ikke vil strekke seg lenger enn det som er relevant
tementet vil her szerlig peke p& muligheten for at peri forhold til oppdraget. Dette fglger direkte av § 3-7
soner med rett til benytte tittelen «statsautorisert eiensom bare omfatter innhenting og kontroll av «ngdven-
domsmegler» kan utfare oppgjersoppdrag uten eierdige» opplysninger. Eiendomsmeglingsloven § 3-6
domsmeglerbevilling og uten & stille sikkerhet. lyder:

Flere hgringsinstanser har pekt pa de ulemper det «(1) Megleren plikter far handel sluttes a gi kjgpe-
vil medfare & begrense den mulighet banker og advoren en skriftlig oppgave som minst inneholder fglgen-
kater har til & utfare rene oppgjgrsoppdrag. Departede opplysninger om eiendommen:
mentet er enig i at advokater og banker fortsatt ber: e9iSterbetegnelse og adresse,
kunne utfere slike oppdrag, men mener at dette i def- €ierforhold,
alt vesentligste er ivaretatt gjennom de seerregler somi-  Neftelser, ,
allerede folger av eiendomsmeglingsloven. | eien- filliggende rettigheter,
domsmeglingsloven § 1-2 annet ledd er det fastsatt et- 9runnareal, _
generelt unntak fra eiendomsmeglingsloven for eiend: Pebyggelsens arealer og angivelse av alder og
domsmegling som skjer i enkelttilfelle i forbindelse _  Pyggemate, _ ,
med ivaretakelse av andre gkonomiske anliggendef- ligningsverdi og offentlige avagifter, _
for oppdragsgiveren. Bestemmelsen &pner for at bar- forholdet til endelige offentlige planer og til kon-
ker og advokater vil kunne utfgre oppgjersoppdrag for sesjonslovgivningen. _ .
personer det bestar et kunde- eller klientforhold til., _(2) Ved overdragelse av andel i eller bruksrett til

: : ast elendom eller adkomstdokumenter som gir bruks-
Departementet legger til grunn at advokater i medholqqt; 1il fast eiendom (if. § 1-1 forste ledd nr. 3), skal

av denne bestemmelsen kan utfgre oppgjer i forbinmegleren dessuten gi opplysninger om rettigheter og
delse med tradisjonelle advokatoppdrag, bl.a. de sorforpliktelser ifglge avtaler og vedtekter. Omfatter

er nevnt av Advokatforeningen i deres hgringsuttalel-overdragelsen part i sameie eller selskap, skal megle-
se. Departementet legger etter dette til grunn at deEP” ogsa gi opplysninger om regnskap 0g eventuelt

nevnte bestemmelsen i all hovedsak vil ivareta de udsjett.»

hensyn hgringsinstansene har vist til. Meglers plikter etter bestemmelsen skal oppfylles
Departementet legger videre til grunn at banker i«fgr handel sluttes». P& rene oppgjersoppdrag méa det-
medhold av det generelle unntaket som nevnt over vife tillempes ved at pliktene oppfylles fgr gjennomfg-
kunne utfere oppgjer dersom det skijer i forbindelseringen av oppgjeret. Departementet legger videre til
med at en av partene i eiendomshandelen tar opp l&nyrunn at ved rene oppgjersoppdrag vil det normalt
banken, innfrir |an, foretar endinger i forhold til pant- veere opplysninger etter § 3-6 farste ledd nr. 1 til 3
settelser m.v. P& bakgrunn av den omfattende regulesom er relevante, mens opplysninger etter farste ledd
ring banker er omfattet av samt at banker tradisjonelr. 4 til 8 og annet ledd normalt ikke vil ha betydning
har utfgrt slike oppdrag som en naturlig del av virk-for partene.
somheten, finner imidlertid departementet det ubeten- Ut fra en helhetsvurdering av de hensyn som er
kelig & fastsette et generelt unntak fra kravet til eiennevnt over, foreslar departementet i trd&d med Eien-
domsmeglerbevilling for banker som forestdr renedomsmeglerforbundets forslag en endring i eiendoms-
oppgjgrsoppdrag. P& bakgrunn av det som er sagt ovefieglingsloven som presiserer at oppgjgrsoppdrag
mener departementet at det ikke er sannsynlig at foregnes som eiendomsmegling etter eiendoms-
slaget om at oppgjarsoppdrag skal omfattes av eienmeglingsloven § 1-1 farste ledd. Det foreslas videre
domsmeglingsloven vil medfgre gkte priser slik somen seerskilt presisering i loven av at banker kan foresta
anfart av Forbrukerraddet og Forbrukerombudet. De-oppgjer ved eiendomshandler uten bevilling til & drive
partementet viser her ogsa til at Konkurransetilsyneeiendomsmegling. Det vises til departementets for-
legger vekt pa at en regulering vil medfare likere kon-slag til endring i § 1-1 farste ledd og § 1-2 annet ledd.
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7.1.2.2 Komiteens merknader eiendom. Departementet gar derfor, i likhet med Kre-

Komiteen slutter seg til Regjeringens forslag dittilsynet, inn for a fastsette regler i samsvar med
til lov om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v. Rdir. 92/51/E@F om krav til a giennomfgre en prove-

§ 1-1 farste ledd og § 1-2 annet ledd nytt annet punkperiode eller besta en egnethetsprgve. Det vises til at
tum. ingen hgringsinstanser har hatt merknader til Kredit-
Komiteen deler departementets oppfatning omtilsynets forslag om dette.
at det bar knyttes forbrukerhensyn til det gkonomiske  Kredittilsynet legger til grunn at Rdir. 92/51/E@F
oppgjgret ved eiendomshandler. Men samtidig bar degetter begrensninger ogsa pa vertsstatens adgang til &
ogsé legges til rette for en hensiktsmessig og sikkesette vilkar for godkjenning av utenlandsk yrkes-
gjennomfaring av oppgjgr ogsa i forbindelse medutgver som ikke har sammenheng med sgkerens kva-
eiendomshandler som ikke skjer gjennom eiendomslifikasjoner. Kredittilsynet uttaler at «nar det gjelder
megler eller advokat som stiller sikkerhet for eien-kravet til solvens i § 2-3 farste ledd nr. 3, sa er ikke
domsmegling. dette vilkaret nevnt i denne artikkel (artikkel 10). Det-
Komiteen mener at partenes behov for sikker-te innebaerer at vi bare kan be om dokumentasjon for
het i slike tilfeller er godt nok ivaretatt gjennom krav at vedkommendes bo ikke er tatt under konkursbe-
til soliditet som gjelder for banker og krav om sikker- handling.» Departementet har vanskelig for & se at di-
hetsstillelse for advokater. rektivet medfarer slike begrensninger. Det vises til ar-
tiklene 3 og 5 (innledningen) hvor det framgar at ved-
kommende myndighet «under henvisning til

8. GODKJENNING AV UTENLANDSK UT- manglende kvalifikasjoner» ikke kan nekte en stats-
DANNING OG PRAKSIS - E@S-TILPASNING borger i en medlemsstat adgang til eller utavelse av
8.1 Sammendrag dette yrket pa samme vilkar som vertsstatens egne

borgere. Departementet gar i samsvar med dette inn

8.1.1 Innledning e .
. . ) ) for at de av kravene i eiendomsmeglingsloven § 2-3
Det er i proposisjonen redegjort for gjeldende rett, o jkke gjelder utdanning og praksis fullt ut skal

E@S-bestemmelsene, Kredittilsynets forslag 0g h@gie|ge for utlendinger som sgker om norsk eiendoms-

ringsinstansenes merknader nar det gjelder godkjereglerbrev. Etter de endringer som foreslas i denne
ning av utenlandsk utdanning og praksis.

proposisjonen vil dette veere krav om at sgkeren har
. fart en hederlig vandel (nr. 3), er myndig (nr. 4) og er
8.1.2 Departementets vurdering i stand til & oppfylle sine forpliktelser etter hvert som
8.1.2.1 Sammendrag de forfaller (nr. 5). Videre méa det ikke foreligge noe
Gjeldende regler i eiendomsmeglingsloven erforhold som etter § 2-9 annet ledd kunne fart til at ei-
ikke til hinder for at utlendinger kan gis rett til & drive endomsmeglerbrevet ville blitt kalt tilbake (sgkeren
eiendomsmegling i Norge. Det vises her seerlig til athar gjort seg skyldig i straffbar handling og dette ma
regler fastsatt i medhold av eiendomsmeglingsloverantas a svekke den tillit som er ngdvendig for yrkesut-
§ 2-3 annet ledd apner for godkjenning av utenlandslavelsen, eller grovt eller gjentatte ganger har overtradt
eksamen som grunnlag for utstedelse av eiendomsiendomsmeglers plikter etter lov eller forskrifter).
meglerbrev, jf. forskrift 20. mars 1990 nr. 177 om ei-  Kredittilsynet har bare foreslatt regler som apner
endomsmegling § 1-1 annet ledd om at Kredittilsynetfor utstedelse av eiendomsmeglerbrev til eiendoms-
etter sgknad i det enkelte tilfelle kan godkjenne utenmegler som er statsborger i en E@S-stat. Departemen-
landsk eksamen (se pkt. 8.1). Departementet har motet mener adgangen til & utstede eiendomsmeglerbrev
tatt enkelte sgknader fra personer godkjent som eienil utlendinger ikke ber begrenses til statshorgere av
domsmeglere i Sverige om godkjenning av svensk eiegS-stater, forutsatt at Norge har inngatt avtale med
endomsmeglereksamen som grunnlag for utstedelsgadkommende hjemstat om gjensidig godkjenning av
av eiendomsmeglerbrev. E@S-forpliktelsene ettelgiendomsmeglere. Dette er i trdd med tilsvarende reg-
Rdir. 92/51/E@F om annen generelle ordning for godHer foreslatt for revisorer i Ot.prp. nr. 75 (1997-98).
kjenning av yrkeskompetansegivende utdanning som  penartementet foreslér etter dette at eiendoms-

supplement til direktiv 89/48/EQF, har i disse Sake.nemeglerbrev kan utstedes til den som har rett til & drive
veert oppfylt ved anvendelse av krav om yrkeserfa”n%iendomsmegling, if. § 1-1, i en annen E@S-stat eller

i hen_hpld til artikkel 4 nr. 1, bqksotav a (se pkt. .8'2);,en stat Norge har inngatt avtale om gjennom godkjen-
Kredittilsynet mener at dette vilkaret ikke kan sies a ing av eiendomsmeglere med, dersom:

veere seerlig hensiktsmessig a benytte da utenlandsk
yrkeserfaring ikke ngdvendigvis sikrer kvaliteten pA— Vvedkommende har bestatt en egnethetsprave eller
de tjenester som skal ytes av en eiendomsmegler her i gjennomfgrt en prgveperiode i samsvar med reg-
landet. Departementet er enig i dette, og legger her ler fastsatt av departementet,

vekt pa at det bl.a. vil veere ngdvendig med kunnskap- vilkarene i § 2-3 farste ledd nr. 3 til 6 om hederlig
om de norske reglene som gjelder ved omsetning av vandel m.v. er oppfylt.
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Det foreslas at departementet kan gi naermere regstanser har hatt innvendinger mot forslaget. Forbru-
ler om utstedelse av eiendomsmeglerbrev etter denrierradet uttaler:

bestemmelsen_i forslaq til ei «Etter Forbrukerrdets mening skaper klare regler
Det vises til departementets forslag til eiendoms-pegret forutberegnelighet og rettssikkerhet, i tillegg til
meglingsloven § 2-3 nytt tredje ledd. at forbrukere lettere kan skaffe rede pa sine rettigheter

o

Departementet legger opp til at myndigheten til etter loven. For gvrig er det viktig & épresisert I reg-

fastsette regler i medhold av de foresiatte bestemmelene at annet kan avtales. P& den maten signaliseres
sene delegeres til Kredittilsynet. det overfor forbrukeren at loven legger opp til at for-
brukere kan avtale seg til bedre vilkar enn det som fgl-
8.1.2.2 Komiteens merknader geravs4-20954-3.»
Komiteen slutter seg til Regjeringens forslag Departementet er enig med Kredittilsynet at det
til lov om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v. bgr foretas en opprydding i loven pa dette punktet, og
§ 2-3 nytt tredje ledd. foreslar en regel om at dersom vederlaget er avtalt
som en prosentdel av kjgpesummen (provisjon), gjel-
der bestemmelsene i 88§ 4-2 og 4-3 om ikke annet fol-
9. ANDRE ENDRINGER | EIENDOMS- ger av oppdraget. Det vises til departementets forslag
MEGLINGSLOVEN til eiendomsmeglingsloven § 4-1 nytt annet ledd.

9.1 Fravikelighet av vederlagsbestemmelsene

9.1.1 Sammendrag

| eiendomsmeglingsloven § 4-2 og § 4-3 er det . Komiteen slutter seg til Regjeringens forslag
fastsatt nsermere regler om meglerens krav pa provfil eiendomsmeglingsloven § 4-1 nytt annet ledd.
sjon og betaling av provisjonen. | § 4-2 er det fastsatt
at dersom vederlaget er avtalt som en prosentdel av 9.2 Kredittilsynets myndighet m.v.
kjgpesummen (provisjon) har megleren krav pa provi- 9.2.1 Sammendrag
sjon dersom handel kommer i stand i oppdragstiden.

D jelder selv om ikke skyl meglerens inn- . o o
saigea?JﬁadnedesleeY Eomdnita; [ setgné dfﬂs’egé?eﬁ ﬁ a? L)g yndighet til & fatte enkeltvedtak etter de forskjellige
' estemmelsene i eiendomsmeglingsloven til Kredit-

krav pa provisjon dersom handel er kommet i stand: . S : o
innen tre maneder etter at oppdragstiden er ute meHsynet. Myndigheten til a fastsette forskrifter er ogsa

noen som megleren har forhandlet med i oppdragsti. stor gfad delegert til Kredittilsynet. Departemen'get
den, eller som etter foresparsel har fatt opplysningef€r det ikke som aktuelt at departementet skal avgjore
om eiendommen fra megleren i oppdragstiden. Ette_pnkeltsaker etter elendomsmggll_ngsloven som farste
§ 4-3 forfaller provisjonen til betaling ndr handel er IStans, og mener derfor det vil gi bedre oversikt over
kommet i stand. myndighetsforholdene om det framgar direkte av lo-

| NOU 1987:14 om eiendomsmegling var det V€N at Kredittilsynet har slik myndighet. Tilsvarende
foreslatt en bestemmelse i § 4-1 annet ledd om fravigielder departementets myndighet til a fare kontroll

kelighet for disse bestemmelsene, som lgd: og tilsyn med eiendomsmegling etter eiendoms-
«Er vederlaget avtalt som en prosentdel av kjgpe[negllngsloven 8 2-7 farste ledd. Departementet har |
summen (provisjon), gjelder bestemmelsene i §8 4- eplhold av § 2-7 fgrste ledd tredje punktum fastsatt
og 4-3 om ikke annet g|ger av Oppdraget_» at tllsynet skal fagres etter lov av 7. desember 1956 nr.
1 om kredittinstitusjoner forsikringsselskaper og ver-
Dette forslaget ble ikke tatt inn i Ot.prp. nr. 59 dipapirhandel m.v. (Kredittilsynet). Departementet
(1988-99) om lov om eiendomsmegling, og er ikke foreslar at myndighet som nevnt legges til Kredittilsy-
tatt inn i gjeldende 8 4-1. | spesialmerknadene til benet direkte i loven.
stemmelsen i proposisjonen er regelen omtalt som om  pet vises til departementets forslag til endringer i
den var tatt inn: eiendomsmeglingsloven § 2-1 farste ledd farste punk-
«Annet ledd henviser til utkastet 8§ 4-2 og 4-3tum, annet ledd og nytt tredje ledd, § 2-3 fgrste ledd
som vil gjelde hvor meglerens vederlag er avtalt «sonfgrste punktum, § 2-7 fgrste og annet ledd, § 2-8 farste
prosentdel av kigpesummen (provisjon)».» til fierde ledd, § 2-9 farste ledd og nytt annet ledd og

Kredittilsynet har i brev av 20. mars 1995 lagt til ny § 2-10.
grunn at det kan synes som om bestemmelsen er falt .
ut ved en redigeringsfeil i forbindelse med vedtakel- 9.2.2 Komiteens merknader
sen av loven. Kredittilsynet har foreslatt atainnenbe- Komiteen slutter seg til de ovenfor nevnte for-
stemmelse i eiendomsmeglingsloven § 4-1 annet leddlag til lov om endringer i eiendomsmeglingsloven
i trdd med forslaget i NOU 1987:14. Ingen hgringsin-m.v.

9.1.2 Komiteens merknader

Finansdepartementet har delegert departementets
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10. ERSTATNING AV HENVISNING TIL ECU arbeidsbyrde for Kredittilsynet i forbindelse med sgk-

MED HENVISNING TIL EURO | LOVER PA nader om bevilling og eventuelle dispensasjoner. Vi-

FINANSDEPARTEMENTETS OMRADE dere vil forslaget innebaere at om lag 100 boligbygge-
10.1 Sammendrag lag vil in_ lagt under Kred_ittilsynet_s k(_)ntinuerli_ge til-

) . syn. Utgiftene ved dette tilsynet vil bli dekket inn ved
| Stmeld. nr. 2 (1997-98) Revidert nasjonalbud- jigning pa boligbyggelagene, jf. kredittilsynsloven
sjett l998_pkf[. 5.5.7 «Erstatning av henvisning til €CUg 9 Forslaget vil med andre ord ikke medfare noen
med henvisning til euro» uttales det fglgende: gkning i utligningsbelgpene pa de gvrige tilsynsenhe-

«Flere steder i gjeldende lover og forskrifter fin- tene. Innfaring av en godkjennelsesordning for eien-
nes offentligrettslige regler med henvisninger til ecu,domsmeglere fra andre land vil kunne medfare gkt ar-

f.eks. i regelverket om kapitaldekningskrav til banker. . ; g ;
Verdien av 1 euro skal fastsettes lik 1 ecu, jf. naermergeujsmengde i form av utarbeiding og ajourhold av

om omregningskurser ved overgangen til euro i bok£gnethetsprave, kontroll i forhold til preveperiode og
5.2. For ordens skyld legger en Oplp til at ecu-henviseventuell evaluering etter endt prgveperiode. Utgifte-
ninger erstattes med henvisning til euro. Det enkelteye ved avholdelse av egnethetsprgven forutsettes fi-
fagdepartement har ansvaret for a fglge opp dette pgansiert ved gebyr.

sine respekiive fagomrader.» For eiendomsmeglingsforetakene antar departe-
Departementet ba Kredittilsynet 30. juli 1998 om Mentet at enkelte foretak som fglge av det foreslatte
& utarbeide utkast til lov- og forskriftsendringer med kravet til positiv egenkapital i en viss grad vil matte

sikte pa & erstatte henvisninger til ecu i lover og for-€gge om sine rutiner med hensyn til plassering/bruk

skrifter innen Kredittilsynets ansvarsomrade, medaV inntekt, for & sikre at foretaket vil oppfylle lovens
henvisninger til euro. krav til egenkapital ogsa i perioder med lavere inntje-

Kredittilsynet foreslar at henvisninger til ecu i lo- NNY- _ _
ver innen Kredittilsynets ansvarsomrade erstattes med Forslaget om at bolighbyggelagenes omsetning av
henvisninger til euro. | tr&d med dette foresl&s endrin@ndeler i tilknyttede borettslag skal omfattes av loven
ger i ecu-henvisninger i sparebankloven, forretningsil kunne medfgre gkt konkurranse i markedet for ei-

banken, finansieringsvirksomhetsloven, sikringsfond-endomsmeglertjenester. Forslaget vil videre medfgre
loven og verdipapirhandelloven. administrative kostnader for Kredittilsynet og bolig-
Departementet slutter seg til Kredittilsynets for- byggelagene i forbindelse med sgknad om bevilling,
slag om & erstatte ecu-henvisninger med henvisninggapporteringsplikt til tilsynet m.v. | den grad bolig-
til euro i de ulike lover innen Finansdepartementetsdyggelagenes rutiner i forbindelser med slik eien-
omréde. Det vises til at ecu innen EU vil erstattes medlomsmegling i dag ikke er i samsvar med reglene i
euro fra og med 1. januar 1999 slik at henvisninger tiltiendomsmeglingsloven, medfarer forslaget at rutine-
ecu etter departementets syn ikke lenger vil vaere herpre méa legges om.
siktsmessig.
Departementet viser til at E®dS-komiteen har til 11.2 Komiteens merknader
h_en_sikt a e_ndre E_QS-avtaIens protqkoll 39slikathen-  womiteen tar dette til etterretning.
visninger til ecu i E®JS-avtalen og i EJS-regler som
gjennomfagrer EU-rettsakter skal erstattes med henvis-
ninger til euro. Departementet finner det pa denne 12. MERKNADER TIL DE ENKELTE
bakgrunn naturlig a foreta tilsvarende endringer i nor- BESTEMMELSER

ske rettsregler som gjennomfgrer slike E@S-regler. ) o
Komiteen slutter seg enstemmig til forslagene

i proposisjonen til bestemmelser unntatt de bestem-

. . . melser som er omtalt nedenfor.
Komiteen slutter seg til Regjeringens forslag.

10.2 Komiteens merknader

Lov om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v.

11. LOVFORSLAGETS ADMINISTRATIVE Til § 2-1 nytt tredje ledd
OG GKONOMISKE KONSEKVENSER Komiteen viser til merknader og forslag under
11.1 Sammendrag avsnitt 6.1.2.2.

Lovforslaget innebaerer ingen grunnleggende ad- .
ministrative endringer i den gjeldende ordning for au- Til § 2-9 forste ledd
torisasjon av og tilsyn med eiendomsmeglingsvirk- Komiteens flertall, alle unntatt medlemme-
somhet. Forslaget om a oppheve det generelle unntae fra Fremskrittspartiet, Hayre og Tverrpolitisk Fol-
ket fra eiendomsmeglingsloven for boligbyggelagskevalgte, viser til merkander under avsnitt 4.1.2.2 og
medvirkning ved omsetning av andeler i tilknyttede slutter seg til forslaget i proposisjonen til § 2-9 farste
borettslag vil i en overgangsperiode medfgre en stgrriedd.
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Komiteens medlemmer fra Frem- |8 2-1skalinnledningen til farste ledd lyde:
skrittspartiet, Hoyre og Terrpolitisk Kredittilsynet kan gi bevilling til & drive eien-
Folkevalgte viser til merknader og forslag underdomsmegling til:
avsnitt 4.1.2.2. '

§ 2-1 annet ledd skal lyde:

Lov 4. februar 1960 nr. 1 om boligbyggelag o _ _ _ -
Til § 1 annet ledd bokstav e Kredittilsynetkan i det enkelte tilfelle gi bevilling
] ) ) _til & drive eiendomsmeglintg bank eller boligbygge-
Komiteen viser til merknader under avsnitt |ag. Det kan stilles vilkar for slik bevilling vilkarene

6.1.2.2 og gar mot forslaget i proposisjonen om at 8 kan det gjgres unntak fra reglene gitt i eller i medhold
annet ledd bokstav e skal endres. av § 2-5 om sikkerhetsstillelse.

§ 2-1 nytt tredje ledd skal lyde:

. . Boligbyggelag kan uten bevilling medvirke til om-
Forslag fra Freﬁﬁ‘;ﬂtﬁsﬁﬁgﬁ’ I:eqyre og Tverr- setning av andeler i tilknyttede borettslag der bolig-
P i e gte- ) byggelaget er forretningsfarer. For slik medvirkning
I lov om endringer i elendomsmeglingsloven m.v. gjelder §§ 2-4, 2-5 og 2-7, samt kapittel 3, kapittel 4

13. FORSLAG FRA MINDRETALL

gjeres fglgende endring: unntatt § 4-1 forste ledd og kapittel 5. Kredittilsynet
§ 2-9 farste ledd skal lyde: kan gjgre unntak fra reglene gitt i eller i medhold av
§ 2-5.

Kredittilsynet kan kalle tilbake eiendomsmegler-
brev dersom en eiendomsmegler ikke lenger fyller

kravene i § 2-3 farste ledd nr. 4 og 5. Naveerende § 2-1 tredje ledd blir nytt fijerde ledd, som

skal lyde:

(4) Person eller foretak som gis bevilling til & dri-
14. KOMITEENS TILRADING ve eiendomsmegling ma:

Komiteen viser til proposisjonen og til det som 1. ha fast kontorsted i Norge,
er sagt foran og rér Odelstinget til & gjere falgende 2. stille sikkerhet som angitt i § 2-5,
3. veere i stand til & oppfylle sine forpliktelser etter-

vedtak til lov hvert som de forfaller, og
' o _ 4. ikke ha gjort seg skyldig i forhold som etter § 2-8
om endringer i eiendomsmeglingsloven m.v. annet ledd nr. 4 eller 5 kunne ha feart til at bevil-

lingen ville blitt kalt tilbake.
I Foretak ma dessuten ha eiendeler med verdi som
| lov av 16. juni 1989 nr. 53 om eiendoms- overstiger foretakets samlede forpliktelser.

megling gjagres folgende endringer:
Jnadl J J Naveerende § 2-1 fierde ledd blir nytt femte ledd.

| 8 1-1 skal innledningen til farste ledd lyde:
Som eiendomsmegling forstas i denne lov a opp—§ 2-2 fgrste og annet ledd skal lyde:

tre som mellommanmerunder a foresta oppgjer, ved (1) Person eller foretak som hdrevilling etter
§ 2-1 skal etter spknad Klredittilsynetmeddeles til-
§ 1-1 tredje ledd skal lyde: latelse til & opprette avdelingskontor (filial) som fra

fast kontorsted driver eiendomsmegling, dersom kon-
toret har en faglig leder som har eiendomsmeglerbrev
eller er advokat som har stilt sikkerhet etter domstoll-

d.oven § 222, og det er stilt sikkerhet som omfatter kon-
torets virksomhet.

(2) Departementet kan gi neermere regler om etab-
lering i utlandet av avdelingskontor (filial) eller dat-
terselskap, eller annen virksomhet devillingshave-
ren har dominerende innflytelse.

(3) Someiendomsmeglingegneskke formidling
av avtale om utleie av hytte eller privatbolig eller rom
i slike til fritidsformal, samt formidling av rom i ho-
teller, herberger mv. for overnatting eller opphol
Unntaket omfatter ikke tidsparter som faller inn under
lov av 13. juni 1997 nr. 37 om salg av tidsparter i fri-
tidsbolig (tidspartloven).

§ 1-2 annet ledd nytt annet punktum skal lyde:

Dette gjelder heller ikke for banker som forestar § 2-3 forste ledd skal lyde:

oppgjgr som nevnti § 1-1 fgrste ledd. ' N
(1) Eiendomsmeglerbrev utstedes Kredittilsy-

nettil den som:
1. har bestatt godkjent eiendomsmeglereksamen,
2. har minst to ars praktisk erfaring,
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§ 2-3 nytt tredje ledd skal lyde:

1.

2.
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har fart en hederlig vandel,
er myndig,

er i stand til & oppfylle sine forpliktelser etter 1.
hvert som de forfaller, og

ikke har gjort seg skyldig i forhold som etter § 2-

9 annet ledd kunne ha fart til at eiendomsmegler-2.
brevet ville blitt kalt tilbake.

(1) Kredittilsynet skal kalle tilbake bevilling til a

drive eiendomsmegling dersom

en person eller foretak med bevilling til & drive ei-
endomsmegling blir tatt under konkursbehand-
ling, eller

en person med bevilling til & drive eiendoms-
megling far eiendomsmeglerbrevet kalt tilbake.

(2) Kredittilsynet kan kalle tilbake bevilling til &

drive eiendomsmegling dersom en person eller fore-

(3) Bestemmelsene i farste ledd er ikke til hindertak med bevilling til & drive eiendomsmegling:
for at eiendomsmeglerbrev utstedes til den som hat.
rett til & drive eiendomsmegling i en annen stat som er
part i E@S-avtalen eller en stat Norge har inngétt av- 2.
tale om gjensidig godkjenning av eiendomsmeglere
med dersom:

vedkommende har bestatt en egnethetsprave ell&
gjennomfgrt en prgveperiode i samsvar med reg-
ler fastsatt av departementet, og 4
vilkarene i fgrste ledd nr. 3 til 6 er oppfylt.

Departementet kan gi naermere regler om vilkar for2-
utstedelse av eiendomsmeglerbrev til utenlandske ei-
endomsmeglere.

Naveerende § 2-3 tredje ledd blir nytt fierde ledd.

§ 2-5 fgrste ledd farste punktum skal lyde:

ikke lenger oppfyller vilkarene i § 2-1 fierde ledd
eller vilkar fastsatt for bevillingen,

ikke lenger har en faglig leder som oppfyller kra-
vene i § 2-1 femte ledd eller vilkar fastsatt for be-
villingen,

har latt vaere a etterkomme palegg gitt av Kredit-
tilsynet,

grovt eller gjentatte ganger har overtradt sine
plikter etter lov eller forskrifter, eller

har gjort seg skyldig i mislige forhold som gir
grunn til & frykte at en fortsettelse av eiendoms-
meglingsvirksomheten kan veere til skade for all-
menne interesser.

(3) Kredittilsynet kan sette en frist for & bringe

forholdene som nevnt i annet ledd i orden. Er forhol-

Person eller foretalsom har bevilling til & drive

eiendomsmegling etter § 2-1 og advokater som driver ! )
eiendomsmegling ma ha en forsikring som dekker deflomsmeglingsvirksomhet skal opphgre dersom advo-

ansvavedkommendkan padra seg under utgvelse avkaten:
eiendomsmeglingsvirksomheten 1

2.

§ 2-6 forste ledd skal lyde:

Person eller selskapom har bevilling etter § 2-1

farste leddkan ikke drive annen naeringsvirksomhet 4
enn eiendomsmegling. '

5.

§ 2-7 fgrste og annet ledd skal lyde:

(1) Kredittilsynetfarer kontroll og tilsyn med ei-

endomsmegling, jf 8§ 1-letter kredittilsynsloven.

Kredittilsynetkan i den forbindelse gi palegg og for
gvrig bestemme i hvilken utstrekning og pa hvilken § 2-9 skal lyde:
mate kontrollen til enhver tid skgjennomfares.

eiendomsmeglinglikter & giKredittilsynetde opplys-
ninger som matte bli krevet angaende eiendoms-
meglingen Disseplikter ogsa a fremvise og i tilfelle

utlevere til kontroll de forretningsbgker og gvrige do-

(2) Person eller foretak med bevilling til & drive

kumentersamt utskrifter av den elektronisk lagrede 1
informasjonsom angar eiendomsmeglingen. '

Ny § 2-8 skal lyde: 2
§ 2-8Bortfall av retten til & drive eiendomsmegling

det ikke rettet opp innen fristens utlgp, kan Kredittil-
synet kalle bevillingen tilbake.

(4) Kredittilsynet kan kreve at en advokats eien-

ikke lenger har advokatbevilling,

ikke er i stand til & oppfylle sine forpliktelser etter
hvert som de forfaller,

har latt vaere a etterkomme palegg gitt av Kredit-

tilsynet eller Tilsynsradet for advokatvirksomhet,

grovt eller gjentatte ganger har overtradt sine

plikter etter lov eller forskrifter, eller

har gjort seg skyldig i mislige forhold som gir

grunn til & frykte at en fortsettelse av eiendoms-
meglingsvirksomheten kan veere til skade for all-
menne interesser.

(1) Kredittilsynet skal kalletilbake eiendoms-

meglerbrev dersom en eiendomsmedkde lenger
fyller kravene i § 2-3 fgrste ledd nr. 4 og 5.

(2) Kredittilsynet kan kalle tilbake eiendoms-

meglerbrev dersom en eiendomsmegler anses uskikket
fordi vedkommende:

har gjort seg skyldig i straffbar handling og dette
ma antas a svekke den tillit som er ngdvendig for
yrkesutgvelsen, eller

grovt eller gjentatte ganger har overtradt eien-
domsmeglers plikter etter lov eller forskrifter.
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Ny 8 2-10 skal lyde: VI.
§ 2-10 Suspensjon av retten til & drive eiendoms- | lov av 10. juni 1988 nr. 40 om finansierings-
megling. virksomhet og finansinstitusjoner gjgres falgende

(1) Dersom en person eller foretak med bevilling €ndringer:

til & drive eiendomsmegling er siktet for et forhold _

som kan medfgre tilbakekalling av bevillingen, kan$ 2-22 annet ledd farste punktum skal lyde:
Kredittilsynet suspendere bevillingen inntil straffesa-  Stiftelsens vedtekter og vedtektsendringer skal
ken er avsluttet. Slik suspensjon kan ogsa skje dersogodkjennes av Kredittilsynet som farer tilsyn med
den faglige leder av eiendomsmeglingsvirksomhetenstiftelsens virksomhedtter kredittilsynsloven.

et foretak er siktet for et forhold som kan medfare til-

bakekalling av foretakets bevilling. Kredittilsynet_ kan § 3-5 fgrste ledd fgrste og annet punktum skal lyde:
pa samme mate bestemme at en advokats rett til a dri- gt finansieringsforetak kan ikke stiftes med min-

ve eiendomsmegling skal suspenderes inntil straffesayre aksjekapital eller grunnfond enn et belgp i norske

ken er avsluttet. kroner som svarer til 5 millionezuro. Kongen kan i
_ seerlige tilfelle samtykke i at aksjekapitalen eller
§ 4-1 nytt annet ledd skal lyde: grunnfondet settes til et lavere belgp, men ikke lavere

(2) Er vederlaget avtalt som en prosentdel av kjg-enn et belgp i norske kroner som svarer til 1 million
pesummen (provisjon), gjelder bestemmelsene i § 4-8ura
og § 4-3 om ikke annet fglger av oppdraget.
VII.

I lov av 18. juni 1993 nr. 109 om autorisasjon av
regnskapsfarere skal § 13 fgrste ledd farste punktum
lyde:

Tilsyn med autoriserte regnskapsferere, regn-
skapsfarerselskaper og regnskapsfarere som nevnt i
§ 16 fares av Kredittilsynedtter kredittilsynsloven.

Naveerende § 4-1 annet ledd blir nytt tredje ledd.

I lov av 7. desember 1956 nr. 1 skal lovens tittel
lyde:

Lov om tilsynet for kredittinstitusjoner, forsik-
ringsselskaper og verdipapirhandel m.(kredit-
tilsynsloven). VIIL.

M. I lov av 6. desember 1996 nr. 75 om sikringsord-
ninger for banker og offentlig administrasjon m.v. av

I lov av 4. februar 1960 nr. 1 om boligbyggelag finansinstitusjoner skal § 2-11 annet ledd ferste
skal 8§ 1 tredje ledd oppheves. punktum lyde:

N&veerende § 1 fierde til sjette ledd, blir nye tredje il Ved utbetaling skal det enkelte fond sikre at hver
femte ledd. innskyter fgrst far dekket et tap pa innskudd inntil et

belgp i norske kroner som svarer til 20.@00

\VA
I lov 24. mai 1961 nr. 1 om sparebanker skal § 2 o IX. o
farste ledd annet og tredje punktum lyde: I'lov av 19. juni 1997 nr. 79 om verdipapirhandel

Banken kan ikke stiftes med grunnfond pa mindregjgres felgende endringer:

enn et belgp i norske kroner som svarer til 5 miIIioner§ 5-1 farste ledd farste punktum skal lyde:
euro. Kongen kan i seerlige tilfelle samtykke i at '

grunnfondet settes til et mindre belgp, men ikke min-  Ved tiloud om tegning av omsettelige verdipapi-
dre enn et belgp i norske kroner som svarer til 1 milli-"€r Som rettes til flere enn 50 personer i det norske ver-

oneuro. dipapirmarkedet og gjelder et belgp starre enn 40.000
eurg, skal det utarbeides prospekt etter reglene i dette
V. kapitlet.

I'lov av 24. mai 1961 nr. 2 om forretningsbanker g 5_» t ledd skal Ivde:
skal § 5 farste ledd farste og annet punktum lyde: 8 annetfedd skal lyde:

. . . . Reglene i 8 5-1 gjelder ikke tilbud om erverv eller
En forretningsbank kan ikke stiftes med en aksje+egning av verdipapirer som legges ut i enkeltstarrel-

Mser med palydende eller krav p& vederlag p& minst
svarer til 5 millionereura Kongen kan i seerlige tilfel- 40.000eurpc1 y vpav gp !

le samtykke i at aksjekapitalen settes til et lavere be-
Igp, men ikke mindre enn et belgp som svarer til 1 mil-
lion euro.



Innst. O. nr. 31-1998-99 21

§ 8-9 forste ledd skal lyde: § 12-3 fgrste ledd skal lyde:

Verdipapirforetak som ikke er kredittinstitusjon, Kredittilsynet har taushetsplikt ettkredittilsyns-
skal ha en startkapital pa et belgp i norske kroner sorfoven§ 7 farste ledd.
minst svarer til 730.008uro. For foretak som i hen-
hold til tillatelsen bare skal yte enkelte investerings- X.

tienester, kan Kredittilsynet gi tillatelse til en lavere Loven trer i kraft fra den tid Kongen bestemmer.

startkapital, men ikke lavere enn et belgp i norske krope enkelte bestemmelser i loven kan settes i kraft til
ner som svarer til 125.0@ura forskjellig tid.

Departementet kan fastsette overgangsbestem-
melser.

Oslo, i finanskomiteen, den 10. februar 1999.

Lars Gunnar Lie, Siv Jensen,
leder. ordfgrer og sekretaer.
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