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Forord

Denne bacheloroppgaven er en avsluttende oppgave for var bachelor i eiendomsmegling ved
Hagskolen i Hedmark (HIHM). Arbeidet med denne oppgaven er utfgrt i perioden januar
2017 til og med utgangen av april 2017.

Arbeidet med denne bacheloroppgaven har vert en krevende, spennende, givende og ikke
minst en leererik prosess. Vi har gjennom arbeidet med oppgaven fatt det innblikket vi hapet
a fa i eiendomsmeglers muligheter for a investere i fast eiendom. Oppgavens art og utvikling
har for begge skribenter av oppgaven vert sveert interessant, givende og av hgy interesse. Vi
har ved arbeidet av denne bacheloroppgaven fatt mulighet til & benytte oss av den
kunnskapen vi har tilegnet oss gjennom skolegangen ved Hggskolen i Hedmark, Campus
Rena samt masse ny kunnskap underveis med arbeidet. Som en essensiell del av oppgaven
har vi fatt snakket med relevante aktgrer som har gitt oss en bedre forstaelse for temaet og

problemstillingen i var oppgave.

Vi vil takke informantene som har gitt oss informasjon og relevant data om hvordan deres
kjeder og selskaper utfarer kontroll av Kjgp og salg. Vi gnsker ogsa a takke Finanstilsynet for

verdifull informasjon som har bidratt til oppgaven.

Vi vil gjerne takke Per Anders Lavsletten for hans innspill og radgivning under arbeidet.

Dette har veert til stor hjelp.

Studiet og oppgaven er gjennomfart av Marius Norum og Bjern Magnus Brynildsen.

Samtykker til tilgjengeliggjering i digitalt arkiv Brage JA NEI [



s HOGSKOLEN
A | INNLANDET

Innholdsfortegnelse
SANMMENDRAG. ... ...ttt reesttrasteaessrassstassstassstessstensssrassstsssstasssssnsssensssranssrans 5
ENGELSK SAMMENDRAG ....cootttitiiiiiiiiitiietiriritieieieeeieeeeteeeeeeeeeeeeeetteeeeeetetttteeeeeeeeeeteeeeeteeeeeeeeemeeeeen 6
1. INNLEDNING ...couiiuiiieiiieiiieireirea st ree s s e s re et rea s ea s s e a s e nas s sass s saasssaasssanssrensssennssns 7
1.1 PROBLEMSTILLING «uveeuveeuveenteeueeseenseeseesseesseesseesseasseesseesseessessseesssesusesusessessssesseesssesnsesnsesnsessessesnsesas 8
1.2 AVGRENSNING «..teeuteeuteeuteeteete e tee bt e bt e bt e bt esbeesbe e bt e bt e b e e sbeesheesheesaeesmeesmeeameesheesatesanesanesmeeemeesnnennnenas 8
1.3 BAKGRUNN FOR OPPGAVEN. ..c..utetteteeteenteenteesteesueesstesseesseasseesseesaeesasesusesaeesseesaeesasesasesusesmeesnsesnsessenns 9
1.4 BEGREPSAVKLARING . ... eeuveeuteenteeneessesssesseeseeseeseesseesseensesnsesnseensesssesssesnsesssesssesssesssesssessseesseesseesses 10
7 I (0 ] { N 11
2.1 EGENHANDELSPRINSIPPET | EIENDOMSMEGLINGSLOVEN ...u.ceutitteritenuienutesueesueesueesuteseesasessesnsesneeesenns 11
2.2 FINANSTILSYNETS RUNDSKRIV 1.ettteteeeieieieseeeseseesie s asatsasesesesesesaeeaeseseseseseseseseseseeesaeeeeeeeeens 13
2.3 KONTROLL MED AT REGELVERKET BLIR FBLGT ..uveeteeruierueenueenieenteesieesueesutesmeesmeesmeesueesanesasesmsesnseensesnsenns 15
24 LIKNINGS ABC 2014/ 15 ...oeiieeieeieeteeeteesteestee s tee st e st e steestaestaestaestaesabesabesasesssesssesasesasesasesnsasnsessenns 16
2.5 TILHBVE VED DEN TILSETTE .eutteutteteereeteenseenteesseesueesseesseesseesseesseesseesssesmeesmeesmeesseesmsesnsesnssensesnsesnsenns 17
2.6 INVESTERINGER GJORT AV NZERSTAENDE TIL EINDOMSMEGLERE.....ccruteruteruterueenueesueesueesaresasesasesneesneesneenas 18
2.7 PRAKSIS OG FORETAKETS ROLLE. . eeuvteuteeueesseesseesseesueesueesseesseesseesseesssesssesssesnsessesssesnsesnsesnsesnsesnsesssenns 19
S (Y1 10 T 0 20
3.1 FORSKNINGSDESIGN ...c.uveeuveeuteeteeteeteeteesueesteesteesueesueesueasseesseesaeesueesusesueesueesaeesasesasesasesasesnsesnsesnsenas 20
O O Y 3 ] o] [ 1Y e L= o USSR 20
3.1.2 DESKIIPEIVE AESIGN ..ceveeeeeeee ettt e e e ettt e e e e e e s et a e e e esssateaaeessasssssnaaaaeasanes 21
3. 1.3 KAUSOIE AESIGN ..ottt e e vt e e e et a e e st e e s et e e s stta e e s staaeesseaassastnaessses 21
3.2 VALG AV METODE ...uteutteuteenteeteeteebeesbeenbee bt esbee s st eabeeaseebeesbeesaeesaeesusesmeesmeesmeesatesanesasesmneenseenseennenas 21
B3 UTFORMING ..utteuteeuteeteeteeteete e bt e bt e bt e bt e sbeesbeeeaeeabeeaaeeeaeeeheesaeesaeesabesaeeeabeeaeeeabeeabesatesabeeabeenteenseans 22
3.3.1 Primaer- 0g SEKUNA@RITAQTQ............cc.vvveveeeeeeeirieiieeeeeticiteeeeeeeesetartteseeeessissaseseesssssssssaseensines 22
R 0 UL 1Yo | o USSP 22
R Rl (01110 [V o 11 (o [PPSR 22
3.4 DATAINNHENTING ©uveeuteeuteeteeteeteeseeseenseesteesseesseesseenseenseesseesaeesanesmeesmeesmeesmeesmeesanesanesmseeneeensesnnenas 23
3.5 VALIDITET, RELIABILITET OG FEILKILDER ....vteueeteesteesueesseenseenueesseesueesueesusesueesmeesueesasesasesasesmsesnsesnsessenns 24
BB IMIALEFEIL 1ottt ettt ettt sh et b e st b s bt et s et b e et e b e s bt e bt et e bt e a e e bt e bt e ae e nene e eb e e e e b nheennenes 25
4.,  UNDERSPDKELSER......cccetiiieerrrureeereesiessssssnnessessesssssssnsssessssssessssssnsessssssssssssnnsesssssssssssssnnnnes 26

4.1 EIENDOMSIMEGLERE ....cettttteetererereeterereeeeeeeaeeeaaaaaaaaaaaaaeaeaesesasssasasasaaaaaaaaannnnnnnnnnsnsnssssssssnsssssnsneneneeenne 27



4.1.1 Oppsummering Qv SP@rreunderS@KelSe.........coocreeierieesireeeieessiisesieesieesieessieessessneeens 33

4.2 INTERVJU MED FAGANSVARLIG ... .uveeeureeeuteeeveeessseessseesssessssesssesassssessssassssssnsessssesssssssssssensssesssessnsessses 35
4.2.1 Intervjuguide fagaANnSVArlig............cuuueeeuueieeeiiieesieeeeseee e eeiee e ste e e e etea e et e e ssa e e e etra e 35
4.2.2 Fagansvarlig ved eiendomsmeglingsforetak.............coouweevveeeecveeeeeiiiieeeciieeescieeeeciveeen 36

4.3 SAMTALE MED FINANSTILSYNET ..uvteeuteeeteeeteeesseeesseesseessseesssesassssessssesssessnsessnsesessssessssessssesssesssessnses 39

4.4 OPPSUMMERING AV UNDERSBKELSER ....uveteuveeeureerreenireessreesnseeessseessessnssessssessssesensesensessnsessssessssessnnes 41
KKONKLUSJON ...iiiiiiiiiiieiiieieinieiaeieiieeiieesiassississssessiessiesssasssssessssssssssssssssssssssssessssssasssnsssnnses a4
LITTERATURLISTE......ccoiitititmuuniiiisiiirrnnessisissiinesssssssssssssmmerssssssssssssssesasssssssssssssesanssssssssssnns 46

VEDLEGG . .....citttuuiiiinnuiiiinneiiiiinniiitismiiiersssierersssietessssistessssestessssestesssssstsssssssesssssssesssssssenns 47



Sammendrag

Bacheloroppgaven tar utgangspunkt i Eiendomsmeglingsloven av 29.06.2007, med
ikrafttredelse 01.01.2008. Den nye eiendomsmeglingsloven regulerte
eiendomsmeglingsbransjen pa et nytt niva, og gjer tydelig rede for hvilke rammer som
gjelder for det helhetlige av eiendomsmeglingsutfgrelsen. Vi har hovedsakelig fokusert pa
emgll. § 5-3 forbud mot egenhandel, § 6-3 God meglerskikk og § 5-2 ansattes adgang til &
drive naeringsvirksomhet. Som en sentral del av oppgaven har vi tatt utgangspunkt i
Finanstilsynets rundskriv 7/2015 “Havet til a gjere langsiktige investeringar i fast eigedom”
(Finanstilsynet, 2015) som ytterligere redegjer for gjeldende lov, retningslinjer og praksis

rundt kKjgp og salg av eiendom av praktiserende eiendomsmeglere.

Sa lenge reguleringen av eiendomsmegleres adgang til handel for egen interesse foreligger,
med de rammer dette medfarer, gnsker vi a belyse hvordan dette faktisk praktiseres, og

tillates.

"Er det behov for en sd omfattende regulering av eiendomsmeglers mulighet til & investere i

fast eiendom?”

Spersmalet stammer tilbake til eiendomsmeglingsyrkets oppstandelse. Behovet for
regulering er absolutt tilstede, men i hvilken grad? Er det hensiktsmessig a tillate, eventuelt
lempe pa krav og rammer? Dette er spersmal vi opplever som svert sentrale, og har stor

egeninteresse av a belyse a finne svar pa.

Vi har i oppgaven gjennomfert en spgrreundersgkelse mot eiendomsmeglere, intervjuet
fagansvarlige ved eiendomsmeglingsforetak for & belyse hvordan dette fungerer i praksis,
samt fatt en uttalelse av en representant fra finanstilsynet. Dette har veert sveert nyttig for a se

pa problemstillingen fra en annen side enn kun den teoribaserte.

I lgpet av arbeidet med oppgaven har vi etter dialog med sentrale personer innenfor temaet,
ved hjelp av undersgkelser og ved a studere rundskriv og lover, fatt et bedre innblikk og
bredere forstaelse. Det er sentralt hvordan regelverket er bygget opp, hvordan de enkelte
meglere og foretak foretar registrering, kontroll og etterlever de rammene som er fastsatt for
eiendomsmeglere. Oppgaven har hoveddel i et juridisk aspekt, og det er i oppgaven vektlagt
finanstilsynets rundskriv. Vi anser dette som en narmere beskrivelse og mer tydelig

retningslinje for hvordan investering i eiendom for eiendomsmeglere skal forega.



Engelsk sammendrag

The thesis is based on “Eiendomsmeglingslova” 29.06.2007 (emgll), with effect from
01.01.2008. The new estate brokerage regulation regulated the real estate industry at a new
level, and clearly explains what frameworks apply to the overall real estate performance. We
have mainly focused on emgll. Section 5-3 Prohibition of Self-Commerce, Section 6-3 Good
Brokerage and Section 5-2 Employee Access to Operate Business. As a central part of the
assignment, we have based on Finanstilsynets rundskriv 7/2015 “Hevet til & gjere langsiktige
investeringar 1 fast eigedom” (Finanstilsynet, 2015) which further explains current
legislation, guidelines and practices regarding the purchase and sale of property by
practitioners Real estate agents. As long as the regulation of real estate agents' access to
trading for their own interest is available, with the resulting framework, we wish to illustrate

how this is actually practiced and allowed.

"Is there a need for such a comprehensive regulation of real estate agents' ability to invest in

real estate?"

The question comes back to the resurrection of the real estate agency. The need for
regulation is absolutely present, but to what extent? Is it appropriate to allow, possibly
reduce the requirements and limits? These are questions we perceive as very central, and

have great self-interest in illuminating finding answers.

We have carried out a survey of real estate agents, non-skilled professionals at real estate
agencies, to explain how this works in practice, as well as a statement by a representative
from the Danish Financial Supervisory Authority. This has been very useful for looking at

the problem from another side, just the theory-based.

During the course of the assignment, we have had dialogue with key persons within the
subject, by means of studies and by studying circular and laws, gaining a better insight and
broader understanding. It is central to how the regulations are built up, how individual
brokers and enterprises make registration, control and compliance with the framework set for
real estate agents. The assignment is a part of a legal aspect, and the circular is emphasized
in the task. We consider this as a more detailed description and more clear guideline for how

investment in real estate for real estate agents should take place.



1. Innledning

Med denne oppgaven vil vi forsgke & belyse et tema det er skrevet veldig lite om, nemlig
hvilke muligheter eiendomsmeglere har for & kunne investere i fast eiendom. Bade pa et
kortsiktig og et langsiktig grunnlag. Hvilke retningslinjer har en eiendomsmegler,
eiendomsmeglerforetaket, samt de andre ansatte i foretaket som ikke til daglig driver med
eiendomsmegling. Spersmadl som: “har en eiendomsmegler kun mulighet til a investere i
eiendom innenfor grensen pa fem boliger/eiendommer hvor bolig til eget bruk er inkludert™?
og; kan en eiendomsmegler vere eier av et eiendomsselskap™? er sentrale spgrsmal som vi
gnsker a belyse. Som en del av oppgaven sper vi eiendomsmeglere om hvordan de oppfatter
lovgivingen og regelverket rundt deres mulighet for & investere, og har sett at det er store
sprik i de forskjellige meglernes tanker og meninger. Det samme har vi gjort med

fagansvarlige ved diverse eiendomsmeglingsforetak i form av intervjuer.

Vi vil gjennom lovverket og finanstilsynets rundskriv av 12.06.2015 finne ut hvilke rettslige
rammebetingelser som gjelder for de som driver med praktiserende eiendomsmegling samt
gvrige ansatte i foretaket. Videre gjennom intervjuer med fagansvarlige som har kontroll
med hva ansatte kjgper og selger av eiendom. Vi faler dette vil danne et godt grunnlag for a

besvare problemstillingen i oppgaven.

Vi mener problemstillingen, og temaet er et interessant tema da det finnes veldig lite
tilgjengelig informasjon om nettopp eiendomsmeglers muligheter til & investere i eiendom.
Samt hvordan megler oppfattes i en kjgpsprosess i henhold til & svekke tilliten til
eiendomsmeglerforetaket. Dette gjelder ogsa i forhold til god meglerskikk og kontroll med

meglers investeringer i henhold til rettslige bestemmelser mot Finanstilsynet.

Ved & se pa uttalelser fra Finanstilsynet ser man raskt at eiendomsmeglingslovens §5-2 gir en
bredere og mer utstrakt fering for hvordan og hvorvidt eiendomsmeglere har mulighet til &
investere i fast eiendom. Likevel ser vi av rundskrivet fra Finanstilsynet at det enda kan veaere
behov for mer utstrakt informasjon som gjer rede for og fastsetter hvilke rammer som er
gjeldende. Underveis i oppgaven har vi tatt for oss loven, rundskrivet og innhentet uttalelser
fra fagansvarlige og en representant fra finanstilsynet i hap om & enda tydeligere avklare

hvilke retningslinjer som er absolutte.



1.1 Problemstilling

Problemstillingen vi har stilt oss er: Hvilke, og i hvilket omfang kan praktiserende
eiendomsmeglere investere i fast eiendom?

Vi gnsker med denne problemstillingen & finne frem til om, og hvordan praktiserende
eiendomsmeglere som er aktive innen eiendomsmegling kan investere. Dette gjelder ogsa de
ansatte ved eiendomsmeglingsforetak. Dette innenfor de krav og retningslinjer som er gitt
for eiendomsmeglere, og hvordan kan dette svekke tilliten til foretak og eiendomsmeglere

om disse kravene skulle bli opphevet eller endret.

Oppgaven vil komme til & bli fremstilt og utformet i to deler, hvor en del er en teori- og
jusbasert, samt en undersgkelsesdel med uttalelser, undersgkelser og refleksjoner. Mot
slutten av oppgaven vil vi komme med en konklusjon av vare funn. I den farste delen vil vi
se nermere pa hvordan loven stiller seg ovenfor eiendomsmeglere som gnsker og investere i
eiendom. Som en sentral del av oppgaven vil vi anvende og se nermere pa Finanstilsynets
rundskriv av 12.06.2015; Havet til & gjere langsiktige investeringar i fast eigedom.

Vi vil komme til & intervjue fagansvarlige i forskjellige eiendomsmeglerforetak om hvordan
deres oppfalging og rutiner for ansattes kjgp og salg av eiendom foregar, samt foreta en
samtale med Finanstilsynet om rundskrivet av 12.06.2015. Vi gnsker a finne ut om det er
forskjeller ~ mellom  praktiserende  eiendomsmeglere og @vrige ansatte |
eiendomsmeglingsforetak, og hvordan og i hvilken grad de kan investere i eiendom. Som en
del av datainnsamlingen vil vi ogsd utforme en spgrreundersgkelse rettet mot
eiendomsmeglere for a fa ett bedre innblikk i hvordan eiendomsmeglere selv opplever denne

reguleringen.

1.2 Avgrensning

Nér vi sier "hvilke, og 1 hvilket omfang” sikter vi til hvilke type investeringer i eiendom en
eiendomsmegler kan, etter lovens rammer foreta seg. Det samme gjelder i hvilken
starrelsesorden, hyppighet og skala. Dette er dratt pa bakgrunn av at det i finanstilsynets
rundskriv (Finanstilsynet, 2015) er nevnt fem boliger, og langsiktige investeringer som
unntak og rammer. | rundskrivet fremkommer det ogsa at det er geografiske faktorer som er
relevante for hvorvidt investeringer gjort av eiendomsmeglere er i trad med gjeldende

regelverk. Med denne oppgaven gnsker vi & kunne tydelig finne ut om rammene for



investering 1 fast eiendom av eiendomsmeglere er absolutte, eller om det kan foreligge

skjenn i behandling av slike saker.

“Praktiserende eiendomsmeglere” er spesifisert pd denne maten slik at det ikke skal kunne
misforstas med tidligere eiendomsmeglere som har gatt over til eiendomsutviklere/forvaltere.
Dette er med tanke pa tidligere eiendomsmeglere som har sluttet med formidling, men
fremdeles har utdannelse og meglerbrev fra finanstilsynet. Vi faler det er viktig a skille pa

disse og praktiserende eiendomsmeglere.

I denne sammenhengen er ”investere” avgrenset og definert i oppgaven som enten langsiktig

eller kortsiktig investering i all form for eiendom av eiendomsmeglere.

1.3 Bakgrunn for oppgaven

Eiendomsmeglers mulighet for investering i eiendom er for oss et relevant tema for
fremtiden da vi selv utdanner oss til eiendomsmeglere. Vi gnsker a se nermere pa regulering
og lovverk rundt eiendomsmeglers muligheter for investering, kortsiktig og langsiktig i
eiendom. Problemstillingen og temaet er noe vi har egeninteresse for. Vi gnsker a finne ut
om det pa bakgrunn av vart yrkesvalg vil kunne veere absolutte, eller enkelte restriksjoner
som farer til at vi ikke vil veere i stand til & kunne gjare investeringer innen eiendom.
Eventuelt om det som fglge av karrierevalg vil veere vesentlige eller mindre vesentlige
hindringer for investering. Fer vi begynte arbeidet med oppgaven forhgrte vi oss med
meglere for & fa et innblikk i deres opplevelse av problemstillingen. Svarene vi fikk var at de
fgler at mulighetene er sma for a investere i fast eiendom. Dette forsterket gnsket om a
belyse temaet og seke svar pa om dette faktisk er tilfellet.

Det er kjent at det etter ny eiendomsmeglingslov i 2007, samt rundskriv er lagt retningslinjer
for hvordan, hvorvidt og hva en eiendomsmegler foreta seg vedrgrende kjgp og salg av
eiendom. Vi har begge et gnske om & investere i eiendom i fremtiden, og som
eiendomsmeglingsstudenter faler vi at dette er et relevant tema a undersgke.

Det er definerte forskjeller mellom handel som spekulasjon i eiendom og langsiktig
investering av overskuddslikviditet og midler. Med andre ord kortsiktig og langsiktig
investering. Dette er kjernen i hva som definerer vare muligheter for & investere i eiendom,

og er derfor noe vi gnsker a gjere rede for.
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1.4 Begrepsavklaring

Oppgaven er skrevet slik at den skal veere mulig og lese for alle, s& vi har sa langt det lar seg
gjere, forsgkt & unnga for mye bruk av fagterminologi. Oppgaven er dog skrevet med
forutsetning om at leseren har noe kunnskap til de mest sentrale begrepene innen

eiendomsmegling. Likevel er det enkelte begreper vi gnsker a ytterligere gansker og avklare.
Fast eiendom: All form for bolig og naeringseiendom.

Praktiserende eiendomsmeglere: Yrkesaktive eiendomsmeglere som omfattes av lov om

eiendomsmegling, og derav er underlagt emgll. § 5-3.

Fagansvarlig: Eiendomsmegler med overordnet ansvar for kvalitet og generell faglig

kompetanse.

Megler: I denne oppgaven er begrepet alltid ment som “eiendomsmegler”.
Investere: Tilegne seg rettigheter i fast eiendom.

Finanstilsynet: De statlige kontrollorgan som regulerer eiendomsmeglingsbransjen.

Eiendomsmeglingsloven (emgll): Loven som regulerer muligheten for omsetning av fast

eiendom ved bruk av mellommann.
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2. Teori

Som hoveddel i oppgaven har vi vektlagt den juridiske siden av problemstillingen. Dette
valget er basert pa tilgjengelighet av informasjon, samt at lovverket gir klare linjer for hva
som er tillatt. Loven gjer rede for hvordan egenhandel og investering av eiendomsmeglere
skal behandles. Den teoretiske delen av oppgaven baserer seg pa informasjon fra
Eiendomsmeglingsloven, samt rundskriv av Finanstilsynet 7/2015.

Kapittel 5 i emgll. Vil vere en sentral del av oppgaven da det er denne som gjer rede for
gjeldene lovverk rundt egenhandel som er et aktuelt tema i problemstillingen. Rundskrivet
gjer ytterligere rede for gjeldene rammer som er gjort gjeldene. Hovedtrekkene i rundskrivet
er eiendomsmeglers mulighet til langsiktig plassering av overskuddskapital. Oppgaven og
problemstillingen tar for seg det helhetlige ervervet av fast eiendom som eiendomsmeglere
kan eie. Dette inkluderer egen bolig som man bor i, og eventuelle fritidseiendommer. Det er
investeringene utover dette vi gnsker & se n@rmere pa og gjgre rede for. Den teoretiske delen
av oppgaven vil veere sentral og fungere som en grunnmur for videre arbeid og

undersgkelser.

2.1 Egenhandelsprinsippet i Eiendomsmeglingsloven

Eiendomsmeglingslovens kapittel 5 redegjer for krav til uavhengighet. Kapittelet tar for seg
den helhetlige vurderingen av uavhengighet, samt setter rammene for hva ansatte og selve
foretaket kan og ikke kan gjgre. Med dette forstas det at kapittelet tar for seg mer enn hva
som er relevant for oppgaven her. Hensikten med kapittelet er & presisere de absolutte
reglene som er gjort gjeldene. Den har ogsa som formal & regulere for at det ikke skal foretas

handel som er egnet til & svekke tilliten til foretakets integritet og uavhengighet.

Emgll. 85-2.1 “Ansatte og personer med tilsvarende tilknytning til foretak som driver
eiendomsmegling, jf. § 2-1, samt eiere og tillitsvalgte i slike foretak som normalt deltar i den
daglige driften, kan ikke direkte eller indirekte drive handel med fast eiendom eller drive
annen virksomhet som er egnet til & svekke tilliten til foretakets integritet og uavhengighet.
Tilsvarende gjelder for personer med tilsvarende tilknytning til advokater som driver
eiendomsmegling, jf. § 2-1 farste ledd nr. 2. Forbudet i fgrste og annet punktum gjelder bare
for personer som utfgrer arbeid som er ledd i eiendomsmegling. ” (Eiendomsmeglingsloven,
2007)
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Loven redegjer for at ansatte og personer med tilsvarende tilknytning til foretak som driver
eiendomsmegling, samt eiere og tillitsvalgte i slike foretak som normalt deltar i den daglige
driften ikke kan direkte eller indirekte drive handel med fast eiendom. De kan heller ikke
drive annen for virksomhet som er egnet til & svekke tilliten til foretakets integritet og
uavhengighet. 1 2015 publiserte Finanstilsynet ett rundskriv som ytterligere tydeliggjer for

hva som menes, og omfattes av denne paragrafen. (Eiendomsmeglingsloven, 2007)

Rent elementeert i eiendomsmegling er det lovfestet i emgll. §5-3 forbud mot egenhandel og
opplysningsplikt om egeninteresse. Med dette forstas det at ansatte og personer med
tilsvarende tilknytning til foretak som driver eiendomsmegling, samt eiere og tillitsvalgte
ikke kan selge egen eiendom gjennom den aktuelle virksomheten. Det er heller ikke adgang
til & kjgpe eiendom eller rettigheter i eiendom som den aktuelle virksomheten har hatt i
oppdrag og formidle. 85-3.7 “Dersom personer eller foretak som nevnt i forste eller annet
ledd i andre tilfeller har eller far personlig eller gkonomisk interesse i den handelen
oppdraget gjelder, skal partene straks gis opplysning om dette.” Her er selve essensen og
hensikten med forbudet mot egenhandel. Loven skal legge til rette for at eiendomsmeglere
ikke skal kunne uansvarlig dra nytte av sin profesjonelle kunnskap eller posisjon.

Her kan vi trekke inn en relevant avgjerelse av reklamasjonsnemda for
eiendomsmeglingstjenester. Sakens art er av egenhandel, hvor en av de ansatte ved
meglerkontoret som solgte eiendommen la inn bud og vant budrunden. Det kommer frem at
den ansatte i meglerforetaket fattet interesse for eiendommen tidlig i prosessen og at megler
og foretaket da burde si ifra seg oppdraget. Eiendomsmegleren valgte & beholde oppdraget
for 4 si det ifra seg farst da den ansatte la inn bud under budrunden. Det er slike tilfeller lov

mot egenhandel skal forhindre. *

Rundskrivet gir nermere feringer og bestemmelser om hvordan eiendomsmeglere kan
investere langsiktig i fast eiendom som et ledd i & plassere oppsparte midler, og

overskuddslikviditet.

Vi ser ogsa av §6-3 God meglerskikk farste ledd: “Oppdragstakeren md ikke opptre pd noen

mate som er egnet til d svekke tilliten til oppdragstakerens integritet og uavhengighet”.

! Avgjarelse av reklamasjonsnemda (Reklamasjonsnemda, 2007)
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(Eiendomsmeglingsloven, 2007). Det er gjennomgaende at en som eiendomsmegler skal

opptre med omhu for, og med ansvar til loven og de etiske normene som er lagt til grunn.

2.2 Finanstilsynets rundskriv

Finanstilsynets rundskriv 7/2015 — Langsiktig investering i fast eiendom papeker at personer
som utfarer arbeid som inngar i eiendomsmegling kan etter eiendomsmeglerlovens 85-2
farste ledd ikke Kjgpe eller selge fast eiendom. Men legger til at det ikke finnes hinder for at
vedkommende eiendomsmegler ikke kan kjope eller selge privat bosted eller fritidseiendom.
Videre finnes det mulighet for praktiserende eiendomsmeglere a investere langsiktig i fast
eiendom, sa sant det ikke er med pa a svekke tilliten til eiendomsmeglerforetaket. ”Personar
som utfgrer arbeid som inngar i eigedomsmekling, enten i eigedomsmeklingsferetak eller hja
advokat, kan etter eigedomsmeklingslova 8§ 5-2 fgrste ledd ikkje kjgpe og selje fast eigedom.
Lova er likevel ikkje til hinder for at vedkomande kjgper bustad- og fritidseigedom til eige
bruk. Vidare er det eit visst hgve til & spare langsiktig i fast eigedom, det vil seie a plassere
oppsparte middel / overskotslikviditet i fast eigedom, med sikte pa langsiktig utleige.”
(Finanstilsynet, 2015)

Det skal med dette tas utgangspunkt i de fastsatte grensene for skattepliktig
naringsvirksomhet og Lignings-ABC 2014/2015 hvor grensen gar ved utleie av mer enn 500
kvm til forretningsformal eller inntil fem eiendommer til bostadsformal. Men om
investeringer holdes innenfor disse grensene vil dette normalt ikke komme i konflikt med
regelen i eiendomsmeglingsloven 85-2 farste ledd.

Om eiendommene det investeres i har en geografisk tilknytning som ikke er i det markedet
eiendomsmegleren selv arbeider i vil investeringene i mindre grad veere med og svekke
tillitten til bade eiendomsmegleren og eiendomsmeglerforetaket. Dersom en
eiendomsmegler formidler boliger i for eksempel Tromsg sa vil investeringer som gjeres i
Kristiansand i mye stgrre grad godkjennes enn om man investerer i det omradet man selv
formidler eiendom. Mulighetene for & investere i eiendom som ansatt i et
eiendomsmeglerforetak vil variere etter hvilke arbeidsoppgaver man har i selskapet. Dersom
man ikke har kontakt ute i markedet og ikke driver med kjgpsforhandlinger vil langsiktig
investering i fast eiendom vanskeligere kunne sies a svekke tilliten til foretaket sin integritet
enn om den ansatte deltar i kjgpsprosesser.

Det har i utgangspunktet ikke noe a si om den ansatte som eier eiendom direkte eller

indirekte gjennom aksjer, selskapsdeler eller lignende. Men den ansattes deltagelse i den



14

daglige driften av eiendomsmassen er av betydning. Det vare seg for eksempel av inngaelse
av utleiekontrakter vil veere like relevant. Men dersom den ansatte har en ren passiv
kapitalplassering i for eksempel et aksjeselskap hvor han eller hun hverken formelt eller
faktisk er involvert i selskapet sin daglige drift vil dette gi en utvidet tilgang til og kunne
investere langsiktig i eiendom. Hvordan eiendommene er ervervet er relevant ved for
eksempel arveoppgjer. En arvet eiendom kan vanskelig sies og svekke tilliten til foretaket
sin integritet enn om den ansatte hadde kjept eiendommen selv. Samtidig vil tidspunktet for
nar eiendommen ble ervervet veare relevant for vurderingen. Dersom den ansattes
virksomhet har blitt ervervet fer han eller hun begynte arbeide i eiendomsmeglingsbransjen
vil ikke dette i like stor grad veere egnet til & svekke tillitten til foretakets integritet.
Rundskrivet er ment som en veileder for eiendomsmeglere til hvordan de kan gjare
investeringer for plassering av opptjent overskuddslikviditet. Det er derfor viktig a se pa
rundskrivet som et utgangspunkt. Hvert enkelt tilfelle vil bli vurdert individuelt av
Finanstilsynet ved sgknad om meglerbrev. Om erverv forekommer i en slik art at det
overskrider utgangspunktene i rundskrivet, er det generelt sett den ansatte som skal sgrge for
at dette gjeres uten & havne i strid med lov og regulering. Den ansatte bar i et tilfelle hvor
man tilegner seg rettigheter over utgangspunktet fare dialog med Finanstilsynet for ikke a
havne i strid med krav om uavhengighet og risikere a matte avhende deler av sine rettigheter
i fast eiendommen. Det fremkommer av emgll. § 8-3 at Finanstilsynet i ytterste konsekvens
kan kreve tilbakekall av eiendomsmeglerbrev. Emgll. § 8-4.3 Tilbakekall av
eiendomsmeglerbrev; “Finanstilsynet kan kalle tilbake eiendomsmeglerbrev, |f. 84-2,
dersom en innehaver av sikt brev anses uegnet fordi vedkommende 3. Grovt eller gjentatte
ganger har overtddt sine plikter etter lov eller forskrifter” (Eiendomsmeglingsloven, 2007).
Hvorvidt dette i noe tilfelle tidligere har forekommet har vi ikke lykkes & dokumentere. Det
fremkommer av lov og rundskriv av Finanstilsynet at det er fastsatt rammer for investeringer
gjort av eiendomsmeglere. Det er derfor narliggende a tenke at dette kan veere en

konsekvens ved gjentatte eller grove brudd.
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2.3 Kontroll med at regelverket blir fglgt

Det er lovfestet i forskrift om eiendomsmegling 85-3. Opplysning om rettigheter i fast
eiendom: ” Personer som nevnt i eiendomsmeglingsloven § 5-2 fgrste ledd, skal holde det
foretak eller den advokat de er tilknyttet fortlgpende informert om sine rettigheter i fast
eiendom. Slike rettigheter omfatter ogsa andeler i eller aksjer i selskaper som ikke er
bgrsnoterte, hvor fast eiendom utgjer en vesentlig del av selskapets eiendeler.” (Forskrift

om eiendomsmegling , 2007)

Hovedprinsippet rundt kontroll med at regelverket blir fulgt gis til hver enkelt ansatt, mens
det overordnede ansvaret for registreringen tilfaller fagansvarlig. Det skal vurderes i trad
med god meglerskikk, og at de ansatte ikke opptrer pa en mate som er egnet til a svekke

foretakets integritet.

"Det er den enkelte tilsette sitt ansvar d sja til at investeringane skjer innanfor lova sine

rammer” (Finanstilsynet, 2015)

Nar en som ansatt selv har ansvar for a se til at investeringene gjeres innenfor lovens
rammer, kan dette tolkes dit hen at en skal tilegne seg nok kunnskap til & kunne bedgmme
sin egen habilitet over investeringene. Om en er i stand til & avgjere objektivt om
investeringene er i trad med lov og god meglerskikk kan vere vanskelig, og det ber derfor

vaere gode rutiner internt for & avgjare dette.

Sikkerhetsnettet for dette finner en i fagansvarligs registrering av rettigheter i fast eiendom
som jevnlig skal oppdateres med eventuelle kjop og salg foretatt av den ansatte.
“Eigedomsmeklingsforetaka skal fore register over tilsette sine rettar til fast eigedom, og
den fagansvarlege skal sja til at registeret til kvar tid er fullstendig og oppdatert. Den
fagansvarlege ma vurdere om den tilsette sine rettar til fast eigedom er i samsvar med lova”
(Finanstilsynet, 2015) Fagansvarlig skal ogsa vurdere om de ansattes investeringer er i strid
med de absolutte forbud mot kjgp og salg av fast eiendom. Dette skal kunne dokumenteres,
og det bar derfor veere gode internrutiner for a forebygge mot handel som er i strid med
forbudet. Som fagansvarlig ber en kartlegge hvordan, nar og hvorfor den ansatte gjorde

investeringen for & sikre seg mot at dette ble gjort i strid med lovverket.
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Selve tilsynet med investeringene som gjares vil i stor grad eliminere handler som er gjort pa
bakgrunn av meglers kunnskap og posisjon som vil kunne vaere egnet til & svekke foretakets

integritet.

Registreringens innhold og gjennomfaring er lovfestet i forskrift om eiendomsmegling 8§ 5-4
forste til 3 ledd. “Foretak og advokater som driver eiendomsmegling, skal fore register over
rettigheter som nevnt i § 5-3. Falgende opplysninger skal framkomme av registeret:

a) type rettighet, b) tidspunkt for erverv og eventuelt avhending av rettigheten, c) hvordan
rettigheten er ervervet eller avhendet, d) eiendommens adresse, registerbetegnelse og
kommune, €) eventuelt vederlag, og f) ved erverv eller avhending av andeler eller aksjer;
selskapets navn og organisasjonsnummer.” (Forskrift om eiendomsmegling , 2007) Videre
gjeres det rede i andre og tredje ledd for tidspunkt for registrering og krav om rutiner for at

registeret skal holdes oppdatert.

2.4 Liknings ABC 2014/15

Det gjeres rede for hvorvidt det er virksomhet i seg selv a leie ut bygninger/boliger i likning
ABC 2014/15 under punkt 3.3.12. Punkter som vektlegges for & avgjgre om det er
virksomhet i seg selv er blant annet bygningens sterrelse, omfanget av aktiviteten og
aktivitetens varighet. Det skal foretas en helhetsvurdering, men det er spesifikke

utgangspunkter som skal vektlegges.

Bygningens starrelse — Det regnes som virksomhet a leie ut til forretningsformal mer en ca.
500 kvm. For boliger og fritidsboliger regnes det som virksomhet nar en leier ut fem
boenheter eller mer. Det kan likevel regnes som virksomhet med utleie i mindre omfang enn
nevnt her om aktivitetsnivaet er hayt, for eksempel ved kortidsutleie til fritidsformal. Det
samme gjelder om en boenhet har flere separate leieforhold. | motsatt fall kan det unntaksvis

ved langtidsutleie anses som kapitalavkastning, og omfanget kan veere starre.

Som vi ser av Lignings ABC, er det gjort rede for utgangspunkter som definerer hva som er
virksomhet i seg selv, men det skal gjares en konkret helhetlig vurdering for & fastsette om
det er virksomhet. Med dette kan en se at ’regelen” ikke ngdvendigvis er absolutt pa ca. 500
kvm forretningslokale eller fem boenheter. Dette skal det i hvert tilfelle konkret gjeres en

helhetlig vurdering, og Lignings ABC er ment som et utgangspunkt.
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2.5 Tilhgve ved den tilsette

I henhold til eiendomsmeglingsloven 85-2 forste ledd, Ansatte og personer med tilsvarende
tilknytning til foretak som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, samt eiere og tillitsvalgte i slike
foretak som normalt deltar i den daglige driften, kan ikke direkte eller indirekte drive handel
med fast eiendom eller drive annen virksomhet som er egnet til a svekke tilliten til foretakets
integritet og uavhengighet. Dette forbudet gjelder bare for personer som utferer arbeid som
er i ledd med eiendomsmegling. Dette vil i utgangspunktet si alle ansatte i et
eiendomsmeglerforetak. Om det er daglig leder, megler, medhjelper eller en som jobber med
eiendomshandelens oppgjer, da alle disse i utgangspunktet har med salget og gjare pa hver

sin mate.

I henhold til finanstilsynets rundskriv 7/2015, sa vil mulighetene for de ansattes
investeringer i fast eiendom vere varierende i forhold til hvilke arbeidsoppgaver de
forskjellige har. “Hove til langsiktig investering i fast eigedom vil kunne variere etter kva for
arbeidsoppgaver den tilsette har. For personar som ikkje har kontakt ut i marknaden og som
ikkje deltek i kjepsforhandlingane, vil langsiktig investering i fast eigedom vanskelegare
kunne seiast & vere eigna til & svekke tillitten til faretaket sin integritet og sjelvstende enn for
tilsette som deltek i slike marknadsprosessar”. (Finanstilsynet, 2015) For eksempel vil en
medhjelpers mulighet for & investere i fast eiendom veare stgrre da de ikke deltar i
kjgpsprosessen slik en megler gjor. Det vil vere vanskeligere og si at en medhjelpers
investeringer i fast eiendom vil vaere med og svekke foretakets tillit i samme grad som de

innvesteringer en eiendomsmegler gjer.

Dersom noen av de ansatte arver eiendom er det vanskelig og si at dette svekker tilliten og
foretakets integritet i forhold til om den ansatte kjgper eiendommen. Dette seg veere om den
ansatte er foretakets daglige leder, megler eller medhjelper.

Pa samme vis vil tidspunktet for nar et eventuelt kjgp ble gjort ha betydning. Om den ansatte
investerte i eiendom fgr han eller hun ble ansatt i foretaket eller begynte i
eiendomsmeglerbransjen, kan det vare vanskeligere og si at dette er med pa og svekke

foretakets integritet.



18

2.6 Investeringer gjort av neerstaende til eindomsmeglere

o

Vi ser det som relevant & trekke inn punktet investeringer gjort av nerstaende til
eiendomsmeglere. Det kan tenkes at en eiendomsmegler som gnsker & investere i eiendom,
kan forsgke og unnga reguleringen om antall enheter en eiendomsmegler kan eie ved a
registrere rettighetene pa ektefelle, eller eiendomsforetak eid av ektefelle. Dette vil vere a
betrakte som at den reelle driver og beslutningstaker er eiendomsmegleren, men at eierskapet
kamufleres via ektefellen. | henhold til emgll. 8 5-3 kan ikke ansatte og personer med
tilsvarende tilknytning til foretak som driver eiendomsmegling kjape eller selge eiendom via
foretaket den ansatte arbeider. Det samme gjelder for ektefelle og personer som bor i
ekteskapslignende forhold. (Eiendomsmeglingsloven, 2007) Loven kommer klart frem nar
det gjelder handel via det aktuelle foretaket, men vi gnsker a finne ut om det kan foreligge
forbud for ektefelle, barn eller andre naerstaende til eiendomsmegler mot investering i fast
eiendom. Med dette tenker vi da pa de investeringene som gjeres av de narstaende via andre
eiendomsmeglere og som saledes ikke omfattes av forbudet i emgll.§ 5-3. Det star lite om
dette skrevet i eiendomsmeglingsloven, rundskrivet av Finanstilsynet eller andre kilder vi har
sgk i. | samtalen med Finanstilsynet bekreftet de at det ikke foreligger hinder for at en
narstaende til eiendomsmegler aktivt driver med kjgp og salg av eiendom. Dette gjelder sa
fremt dette er den neerstaende sin affere og ikke i tilknytning til eiendomsmegleren eller den
ansatte ved eiendomsmeglingsforetak. Med dette menes det at eiendomsmegleren ikke skal
ta del i virksomheten privat, eller via foretak utover de reguleringer som er gitt av
Finanstilsynets rundskriv. Nar det gjelder eiendomsmeglers mulighet for & tilegne seg
rettigheter i fast eiendom er dette gitt av eiendomsmeglingsloven og Finanstilsynets
rundskriv som tidligere nevnt i oppgaven. Slik vi tolker finanstilsynets uttalelse bekrefter de
dog at en eiendomsmegler kan veere medeier i foretaket som driver handel av eiendom
innenfor rammene som er satt i lov og rundskriv. Det betyr at eiendomsmegleren rent
teoretisk kan veere deleier med en eierprosent pa for eksempel 50% om foretaket eier 8
boliger. Da vil dette veere i henhold til reguleringen, og kan aksepteres sa fremt de andre
kravene ogsa er innfridd. Vi tenker her spesielt pa emgll. §5-2 som tar for seg den ansattes
adgang til & drive neeringsvirksomhet. For at dette skal veere i henhold ma en kunne
dokumentere at investeringene som gjeres er basert pa en langsiktig investering av
overskuddslikviditet. Ved eierskap eller ”skjult eierskap”, altsa at en registrerer rettigheter pa
ektefelle for & unnga krav om antall enheter vil dette kunne veere a betrakte som i strid med

gjeldende lov og regulering.
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2.7 Praksis og foretakets rolle

Det fremkommer av undersgkelsene vi har gjort at det eiendomsmeglere ikke er nektet
adgang til kjep og salg av fast eiendom, men at det skal fglges rammer for investering. Det
er foretaket selv, og den enkelte ansatte sitt ansvar og sgrge for at eventuelle investeringer i

fast eiendom skjer innenfor lovens rammer. (Finanstilsynet, 2015)

Foretak som driver med eiendomsmegling plikter & fare register over de ansattes rettigheter
til fast eiendom. Jf. Forskrift om eiendomsmegling § 5-3. Med dette forstas det at foretakene
til en hver tid skal fare register over hver enkelt ansattes kjagp, salg og rettigheter til fast
eiendom. Ansvaret for denne registreringen, samt vurdering om de ansatte er innenfor loven
tilfaller fagansvarlig for hvert foretak. | intervjuene vi har foretatt spgr vi de fagansvarlige

ved et utvalg av kontorer om hvordan de praktiserer dette.
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3. Metode

Vitenskapelig metode er selve planen for oppgaven, en systematisk framgangsmate som kan
eksplisitteres slik at leseren har mulighet til & falge, eller gjenta undersgkelsen og na frem til
samme resultat. (Rienevker, Jgrgensen, & Skov, 2013). Metoden vil veere selve kjernen i
vitenskapen, og inkluderer informasjonsinnsamling, analyse, tolkning, vurdering og
handling. Uten metode vil det vaere umulig & kunne gjennomfgre en vitenskapelig
undersgkelse som kan testes, overprgves og vise seg valid. Kapittelet er delt opp pa felgende
mate; Vi vil forst ta for oss hovedtrekkene i undersgkelsesdesign. Dette tar for seg flere
elementer som vi neermere kommer inn pa. Vi tar sa for oss vart valg av forskningsdesign
som benyttes i oppgaven far vi til slutt ser pa troverdighet, reliabilitet og validitet av

funnene.

3.1 Forskningsdesign

Forskningsdesign er rammene og fremgangsmaten for selve analyseprosessen. Her er det
definert hvordan man har tenkt til & ga frem for a lgse oppgaven, hvilke former for data man
benytter i oppgaven og hvordan man skal finne denne informasjonen. Videre vil
forskningsdesignet gjere rede for tolkningen av data man har funnent. (Gripsrud et al. 2010,
38) Forskningsdesignet er essensielt i innsamlingen av data for & kunne holde en rad trad i

innsamlingen og na frem til rett informasjon.

Undersgkelsesdesign kan deles i 3 kategorier; eksplorativt design (utforskende design),

deskriptivt design (beskrivende design) og kausalt design (arsaks- og virknings design).

3.1.1 Eksplorativt design

I mange tilfeller er det ikke Klart, eller det er knyttet usikkerhet og lite informasjon og
erfaringer innenfor et segment. Eksplorativt design benyttes ofte i slike tilfeller da
hovedtrekket i designet er & undersgke temaet naermere. Dette kan veere et utfordrende
design siden det i utgangspunktet finnes lite informasjon og tidligere arbeider innen samme
omradet man gnsker a se nermere pd. Vanlige fremgangsmater i eksplorativt design er
projektive teknikker, fokusgrupper eller individuelle dybdeintervjuer. (Gripsrud et al. 2010,
39).
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3.1.2 Deskriptivt design

Nar det finnes tidligere arbeider og undersgkelser av forskningsomradet, er det
hensiktsmessig og benytte informasjonen som passer inn i det gitte omradet. Det deskriptive
designet bygger pa & se en variabel opp mot flere variabler. Dette gir en mer beskrivende
utforming, og kan knyttes opp mot tidligere studier pa omradet. Typisk for designet er bruk

av sperreskjemaer, observasjon og/eller dagbokmetodikk.

3.1.3 Kausalt design

Kausalt design er en mer konkretisert mate a gjgre undersgkelser og eksperimenter pa. Her
kan vi se pa sammenhengene med hgyere sikkerhet da det finnes godt med tidligere lignende
studier. Hovedtrekkene er & kunne se arsakssammenheng mellom at en variabel er arsaken til
at en annen bestemt variabel forekommer. Utfordringen med designet er & kunne utfgre
undersgkelsen sa isolert at det med sikkerhet kan utelukkes at andre, ytre faktorer pavirker
utfallet av undersgkelsen foruten den gitte variabelen. Selve undersgkelsene og
eksperimentene kan gjennomfares hvor andre eksperimenter blir utfert, i laboratorium eller

som et Kvasir eksperiment.

3.2 Valg av metode

Valget av metode er tilpasset hva vi mener er mest hensiktsmessig for oppgaven. Vi har en
kvantitativ del med spgrreundersgkelser rettet mot eiendomsmeglere. Hensikten er her a
kartlegge hvordan eiendomsmeglere forholder seg til lovverket, samt om de faler at behovet
for denne reguleringen er passende for formalet. Dette representerer det deskriptive designet
i var metode. Dette er en mindre del av oppgaven, men vi ser den som viktig for & kunne
male hvor relevant problemstillingen er blant eiendomsmeglerne i dag.

Den kvalitative delen av oppgaven tar utgangspunkt i intervjuer og samtaler med
fagansvarlige og finanstilsynet. Utvalget for intervjuene ser vi som hensiktsmessig da det er
fagansvarlig som farer tilsyn, registrering og har det overordnede ansvaret for at lovverket
falges. Intervju med Finanstilsynet er gjort for & kunne fa mer utfyllende informasjon om
hvordan de stiller seg til rammene i lov og rundskriv, og om de er tilfreds med resultatene av
dette. Det er klare fordeler med intervjuer, da dette gir oss muligheten til a fa informantens
tanker og synspunkter, samt at vi kan stille ytterligere spgrsmal underveis i oppgaven etter

behov. Ulempen med intervjuene er mengden av data som kan sammenlignes sett i forhold
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til antall informanter. Selv om intervjuene tar for seg en dypere kontekst og er mer utfyllende
fra hver informant, vil det veere feerre & sammenligne resultatene med. Datainnsamlingen har
sin hoveddel i intervjuene og samtalene, og dette utgjer hoveddelen av metoden.

Som falge av vektingen mellom metode og design har vart valg derfor primzrt falt pa
eksplorativ metode, med fokus pa dybdeintervju og samtale med relevante aktarer for
problemstillingen. Vi har likevel tatt for oss spgrreskjema rettet mot eiendomsmeglere, og

det bgr derfor nevenes at vi har et mindre innslag av deskriptivt design i metodevalget.

3.3 Utforming

3.3.1 Primeer- og sekundeerdata

Fgr man setter i gang med selve undersgkelsen vil det vaere hensiktsmessig a sette seg godt
inn i de grunnleggende faktorene. Dette gjeres best ved & benytte seg av primear- og
sekundzrdata. Primardata i denne oppgave vil vaere informasjon vi vil fa fra de kvalitative
intervjuene. Dette vil da veare en farstegangsinformasjon som senere ma bearbeides.
Primerdata er inndelt i to kategorier med kvalitativ og kvantitativ data. Det vil veere den
kvalitative dataen som blir viktigst for oppgaven. Sekundardata er informasjon som blir

hentet inn fra kilder, interne og eksterne.

3.3.2 Utvalg

Utvalget besar av 5 fagansvarlige, 15 meglere samt en representant fra finanstilsynet.
Utvalget vil bli gjort slik at begge kjgnn er representert, samt alder- og erfaringsforskjell fra
ulike kontorer i Hedmark. Fagansvarlige og meglere vil veere representert fra alle kontorene,

noe som gjer at de har en sammenheng og tilknytning til data som blir innhentet.

3.3.3 Intervjuguide

Intervjuguiden skal i all hovedsak gi den informasjonen som skal besvare oppgavens
problemstilling. Intervjuene vil komme inn pa de relevante spgrsmalene i oppgaven.
Spersmalene vil bli stilt pa en sa dpen mate som mulig, slik at de fagansvarlige, samt ved
samtale med Finanstilsynet kan utfolde seg i sine svar. Intervjuguiden er utformet pa en slik
mate at fagansvarlig far andre spgrsmal enn hva finanstilsynet far. Hovedsakelig er

spgrsmalene, og samtalen med Finanstilsynet basert pa deres rundskriv av 7/2015.
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Innledning (2-5 min)

I.  Uformell samtale
ii. Informasjon om bacheloroppgaven og problemstilling
2. Overgangsspgrsmal (3-5 min)
i. Hvilken erfaring har du med registreringen?
ii. I hvilken grad fgler du det er behov for slik registrering?
3. Hovedspgrsmal (10-15 min)
I. Hvordan farer foretaket registrering?
ii. Mener du det er positivt eller negativt med slik registrering?
iii. Har dere internregler for ansattes kjep og salg?
iv. Hvordan forstar du regelverket/lovverket rundt muligheten for
eiendomsmeglere a investere i eiendom?
4. Oppsummering (maks 5 min)
I. Oppsummering

ii. Avklaring

3.4 Datainnhenting

Datainnhentingen har i hovedsak basert seg pa intervjuer og samtaler. Dette har primeert vaert
kvalitative intervjuer med fokus rettet pa de sentrale sidene av oppgavens problemstilling.
Intervjuene er gjort ved personlig mgte pa kontoret til de fagansvarlige. | etterkant av
intervju har vi per telefon ogsa henvendt oss til en informant for ytterligere avklaringer og
oppfalgingsspersmal vi mente var relevant. Vi gjorde en kvantitativ sparreundersgkelse
rettet mot eiendomsmeglere for & bedre kunne svare pa hvorvidt bransjen gnsker endring,
eller er forngyd med gjeldene regulering. Dette gjorde vi ved a benytte en internett side som
produserer en survey etter vare spgrsmal og verdier for svar. Talldataene er anonyme for a
bevare personvern og anonymitet blant informantene. Samtalen med Finanstilsynet gjorde vi
ved hjelp av telefon, hvor vi fordelte arbeidsoppgaven med at en foretok spgrsmal og dialog
med Finanstilsynet og den andre skrev notater. Samtlige av innhentet data og notater er
slettet etter ferdigstillelse av arbeidet med oppgaven. Dette for & sgrge for at anonymiteten
av kilder og informanter opprettholdes som avtalt med partene. @vrig sekundardata har

primaert kommet fra Eiendomsmeglingsloven og Finanstilsynets rundskriv 7/2015.
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3.5 Validitet, reliabilitet og feilkilder

Validitet og reliabilitet i undersgkelser foreller oss hvor ”god” en undersekelse faktisk er.
Reliabilitet representerer hvor palitelig undersgkelsen er, mens validitet forteller om
“gyldigheten” (Gripsrud et al. 2010). Vare undersgkelser er gjort i form av intervju og
samtale, samt spgrreskjema. Vi anser vare undersgkelser som mindre valide da vi opplever
noe feilmaling som falge av at vare spgrsmal var noe upresise. Det kan tenkes at vi kan ha
feiltolket svar som er gitt av informantene. Vi ser at det kan ha forekommet systematiske feil
som falge av at vi har stilt feil spgrsmal, eller at sparsmalene vare ikke var godt nok styrt inn
til rett formal for undersgkelsen. Vi ser at vare undersgkelser ogsa kan vere lite reliabel som
folge av at utvalget for undersgkelsen har veert for snevert, og at vi som felge av dette har
kunne fatt lite palitelighet som falge av fa respondenter. Dette er en svakhet i var

undersgkelse og oppgave som vi er innforstatt med.

Alle undersgkelser kan veere beheftet med mange typer av feil. Vi deler ofte disse typene for
feil inn i to hovedtyper; manglende observasjoner og malefeil. (Gripsrud et al. 2010). Vi

deler manglende observasjoner inn i tre typer; dekningsfeil, ikke-responsfeil og utvalgsfeil.

I var undersgkelse har vi god tilgang til den bergrte populasjonen som er malgruppen for den
aktuelle problemstillingen, men det er vanskelig a spisse inn utvalgsrammen som kan
definere selve svaret pd problemstillingen. Vi har ikke hatt utfordringer med ”ikke-
responsfeil”, da vi har opplevd god respondentgrad, og mange informanter som var villige til
a la seg intervjue og besvare spgrreskjemaet. Vi anser derfor ikke dette som en stor feil i
oppgaven selv om det selvsagt ville vert fordelaktig med en stgrre undersgkelse for a
ytterligere kartlegge hvordan og hvor rammene gar i henhold til problemstillingen var.
Utvalgsfeil i undersgkelsen gjelder primeert for funnene vare, og vi ser at utfra rammene satt
av finanstilsynet hvor ansvaret tilfaller fagansvarlige ved meglerkontorene. Det kan kun ved
en starre og grundigere undersgkelse fremkomme mer ngyaktighet i svarene gitt. Likevel er
det vanskelig a si hvorvidt undersgkelsen er betont med utvalgsfeil da det tilsynelatende ikke
foreligger noen eksakte tilfeller som klart definerer rammene utover tiltakene som gjares og

rammene som er satt av finanstilsynet.
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3.6 Malefeil

Malefeil gar i dette tilfelle pa sparreskjemaet og relasjonen til eiendomsmeglerne,
fagansvarlige og Finanstilsynet som er involvert i undersgkelsen. Nar vi utformet
intervjuguiden diskuterte vi flere forskjellige og alternative sparsmal. Dette for a finne de
viktigste og mest relevante spgrsmalene rettet opp mot problemstillingen. Vi ser selv at det
kan ha forekommet enkelte malefeil i var utforming av spersmal. Hovedsakelig faler vi det
har kommet godt frem i vare spgrsmal og var utforming hva vi spgr etter. Under intervjuer
med fagansvarlige eller finanstilsynet, samt spgrreundersgkelsen til meglere kan det ha blitt
misforstaelser eller feil som kan og vil veere av betydning. Dette kan vere seg at meglere har
misforstatt et spersmal i undersgkelsen eller det kan ha blitt en misforstaelse under et
intervju. Disse feilene skjer ofte ved at man har for knapp tid, blir forstyrret av omgivelsene
rundt eller for & imponere. Den starste feilen i et sparreskjema ligger som regel i
utformingen. Dette kan begrenses ved & konstruere et best mulig skjema til utspgrringen.
(Gripsrud, Olsson, & Silkoset, 2010)
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4. Undersgkelser

Nar vi na har tatt for oss den teoretiske siden av problemstillingen far man en grunnleggende
forstaelse for hvordan regelverket er bygd opp, og hva som er gjort gjeldende for
eiendomsmegleres muligheter for & investere i fast eiendom. Dette har vaert essensielt for
oppgaven, og for veien videre mot undersgkelsene som er ngdvendig for & se nermere pa
den praktiske funksjonen denne reguleringen har. Dette har vi valgt & gjere i tre bolker med
forskjellige undersgkelsesenheter. Arsaken til oppdelingen har sitt opphav i at de forskjellige
partene reguleringen bergrer vil kunne ha forskjellig oppfatning, utgangspunkt og
synspunkter pa hvordan reguleringen skal handteres.

Vi har valgt a dele opp undersgkelsen i en kvantitativ sperreundersgkelse med
eiendomsmeglere, intervju med fagansvarlige ved eiendomsmeglingsforetak, og til slutt en
samtale med Finanstilsynet som fungerer som kontrollorgan for eiendomsmeglingsbransjen.
Med disse undersgkelsene gnsker vi a finne ut hvordan eiendomsmeglere opplever
reguleringen, samt hvordan de har forholdt seg til denne i sine investeringer. | undersgkelsen
har eiendomsmeglerne svart pa spgrsmalene med utgangspunkt i den enkeltes daveerende
kunnskap om reguleringen. Vi valgte & ikke informere informantene far undersgkelsen slik
at svarene vi fikk skulle representere hvordan de har investert og hvilken kunnskap de har
om temaet. En annen sentral del av undersgkelsen var a finne ut om eiendomsmeglerne faler
de er hindret til & kunne investere som fglge av deres Karrierevalg. Vi haper
sparreundersgkelsen vil kunne gi oss en bedre forstaelse for hvorvidt temaet er relevant for
eiendomsmeglerne, og om de faktisk fgler seg hindret som falge av reguleringen.

Del 2 av vare undersgkelser var intervju med fagansvarlige ved eiendomsmeglingsforetak. |
den teoribaserte delen av oppgaven gjar vi rede for den fagansvarliges rolle ved ettersyn,
rapportering og journalfering av de ansattes rettigheter i fast eiendom. Vi fgler derfor at dette
er hgyst relevant gruppe informanter som vil tilfere oppgaven en bedre forstaelse for
hvordan reguleringen blir overholdt av foretakene. De fagansvarlige har som et ledd i sitt
virke a tilegne seg kunnskap om temaet, og bgr veere oppdaterte pa hvordan dette skal
overholdes. For oppgavens dybde er det viktig & gjare rede for selve gjennomfgringen av
rapporteringen. Vi mener det er interessant & se naermere pa om det er forskjeller i hvordan
de fagansvarlige gjennomfarer kontroll, og om det er noen forskjeller pa hvordan de tolker
regelverket. Om vi far svar pa hvordan dette gjgres vil vi pa en bedre mate kunne danne oss
et bilde av hvordan teorien fungerer i praksis. Del tre av vare undersgkelser tar for seg

kontrollorganet Finanstilsynet. Det er Finanstilsynet som har den overordnede
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kontrollfunksjonen for hele eiendomsmeglingsbransjen. For var oppgave er denne samtalen
meget viktig for & kunne fa svar pa hva vi mener er uklarheter i rundskriv og lov. Samtalen
med Finanstilsynet vil bli tatt som siste del av undersgkelsene slik at vi pa best mulig mate
kan formulere sparsmal og seke svar pa de faktiske uklarhetene vi har mgtt underveis i
arbeidet. Ved & fa svar pa sparreundersgkelsen, intervjuene med de fagansvarlige og
teoridelen mener vi at vi vil kunne ha et optimalisert grunnlag for & avdekke uklarhetene.
Samtalen med Finanstilsynet haper vi vil gjere det mulig a finne svar pa det vi ikke har klart

a besvare ved hjelp av teori og de andre undersgkelsene.

4.1 Eiendomsmeglere

Vi gnsket & se nermere pa hva eiendomsmeglere selv syntes om deres muligheter for
investering i fast eiendom, samt forhgre oss om hvordan de opplever lovverket rundt en
meglers mulighet for investering. Vi har derfor utformet en kvantitativ spgrreundersgkelse
som har blitt gjennomfert digitalt via en survey. Her har vi tatt for oss de mest sentrale
spgrsmalene for var problemstilling og spurt meglerne om deres opplevelse og forstaelse for
temaet. Undersgkelsen har som formal & gi oss informasjon om hvordan kandidatene stiller
seg til gnsket om & investere. Det er interessant & finne ut om de fgler de kan eller ikke kan
foreta investeringer som falge av yrkesvalg. Vi haper undersgkelsen kan gi oss et klarere
bilde pd hvordan ett flertall ser problemstillingen, og om de selv faler dette er et relevant
tema. Det er her viktig a ta forbehold om eventuelle malefeil som kan forekomme, samt at
det i en slik undersgkelse vil forekomme store forskjeller i informantenes forkunnskaper.
Utformingen av sperreundersgkelsen ble drgftet og diskutert for a optimalisere
undersgkelsen til 4 gi et best mulig resultat. Vi gnsket a sgrge for at det skal veere mulig for

samtlige av informantene og besvare undersgkelsen.
Sparreskjemaet baserer seg pa tallverdiene 1 — 3 hvor 1 = Lite, 2 = Ingen, 3 = Mye

Spersmal 1: I hvilken grad feler du at du har mulighet til & investere i fast eiendom i henhold
til regelverket?

Spersmal 2: | hvilken grad opplever du at lov om kjgp og salg av eiendom for
eiendomsmeglere begrenser dine muligheter for & investere i fast eiendom?

Spersmal 3: | hvilken grad faler du at denne reguleringen er hensiktsmessig?

Spersmal 4: Har du investert i fast eiendom?

Spersmal 5: I hvilken grad gnsker du & kunne investere mer i fast eiendom?
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Spersmal 6: | hvilken grad er dette en langsiktig investering?
Spersmal 7: | hvilken grad feler du investeringen er egnet til a svekke din tillitt og

omdgmme?

| hvilken grad feler du at du har mulighet til & investere i fast eiendom i henhold
til regelverket?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% TO% B80% Q0% 100%

Andel

® Liten Ingen Mye

Da oppgaven bygger opp om investering i fast eiendom for praktiserende eiendomsmeglere,
er det relevant og se pa om hvordan lovverket oppfattes av eiendomsmeglere. Som vi ser av
resultatene av sparreundersgkelsen er det et definitivt flertall som feler de har liten, eller
ingen mulighet til & investere i fast eiendom. Ut ifra Eiendomsmeglingsloven § 5-2 (1)
Ansatte og personer med tilknytning til foretak som driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, samt
eiere og tillitsvalgte i slike foretak som normalt deltar i den daglige driften, kan ikke direkte
eller indirekte drive handel med fast eiendom eller drive annen virksomhet som er egnet til
og svekke tilliten til foretatakets integritet. Dette er hvordan eiendomsmeglingsloven
oppfattes av mange meglere som ikke har nok kjennskap til de faktiske forholdene. Men i
henhold til Finanstilsynet til rundskriv av 7/2015, farste avsnitt sa er loven likevel ikke til
hinder om man gnsker kjegpe seg egen bolig eller fritidsbolig. Videre er det ogsa for
eiendomsmeglere en viss mulighet for & kunne spare langsiktig i fast eiendom med sikte pa
langsiktig utleie. Dette kun dersom det ikke er mulighet for at dette svekker tilliten til
foretaket.

Over 90 prosent av de som har gjennomfart spgrreundersgkelsen oppfatter at de har liten

eller ingen mulighet for & investere i fast eiendom utover egen bolig.
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| hvilken grad opplever du at lov om kjep og salg av eiendom for
eiendomsmeglere begrenser dine muligheter for & investere i fast eiendom?
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® |Liten Ingen Mye

Her gar det pa det samme som i foregdende spgrsmal at det er kjennskapen til loven som
hovedsakelig setter en stopper for mulighetene til & kunne investere i fast eiendom. | henhold
til Eiendomsmeglingsloven § 5-2 (1) Ansatte og personer med tilknytning til foretak som
driver eiendomsmegling, jf. § 2-1, samt eiere og tillitsvalgte i slike foretak som normalt
deltar i den daglige driften, kan ikke direkte eller indirekte drive handel med fast eiendom
eller drive annen virksomhet som er egnet til og svekke tilliten til foretatakets integritet.

Ut i fra dette kan det virke som det ikke finnes mulighet til og gjere noen investeringer i
form av fast eiendom som eiendomsmegler. Men som tidligere nevnt er det ut ifra
Finanstilsynets rundskriv av 7/2015 pa langt neer sa strengt som det kan oppfattes ut ifra
Eiendomsmeglingsloven. Det settes ingen stopper for & kunne ga inn med oppsparte midler
for & kjope fast eiendom til utleie pa lang sikt, sa sant dette ikke er med pa og svekke tillitten
til foretaket.

Det viser at kjennskapen til regelverket er for liten da nesten 70 prosent svarer at de fgler
ikke har noen mulighet og investere i fast eiendom mens 24 prosent fgler at lov om kjep og
salg av eiendom ikke er til noe spesielt hinder om de skulle gnske og investere i fast

eiendom.
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| hvilken grad feler du at denne reguleringen er hensiktsmessig?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Andel

® |iten Ingen Mye

Spersmalet er ment som en pekepinn for oss om hvordan eiendomsmeglerne selv faler at
reglene og forskrifter er hensiktsmessig for meglerne selv og for foretaket. Undersgkelsen
viser at oppfatningen om dette er ganske jevnt. Av de spurte har 50% svart at de faler
reguleringen som hensiktsmessig, mens ca. 43% mener dette har liten hensikt. Dette viser at
av de spurte er det uenighet om hvorvidt reguleringen yter sitt formal. Fordelingen er ganske
jevn, men det er flertallet av de spurte har ytret at de ser reguleringen som hensiktsmessig.
Flertallet av de som gjennomfarte undersgkelsen mener reguleringen er hensiktsmessig. Noe
som igjen kan ha en sammenheng med at flertallet ikke har investert i fast eiendom heller.
En mulighet til dette vil veere at de ikke gnsker og investere i fast eiendom da de faler dette
blir utenfor regelverket. Faren for og kunne svekke tilliten til foretaket og selv vil gdelegge

for mye for jobben som eiendomsmegler, og derfor valgt og ikke investere i fast eiendom.
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Har du investert i fast eiendom?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% B0% 90% 100%
Andel
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Det er sa vidt 30 % av de som har gjennomfart spgrreundersgkelsen som svarer at de har
investert i fast eiendom. Om denne investeringen er gjort som langsiktig investering for
utleie av en eventuelt bolig eller om det er en investering i for eksempel fritidsbolig sies det
ikke noe om i dette spgrsmalet. Ut ifra at over 90 prosent har svart at de faler de har liten
eller ingen mulighet til & investere i fast eiendom i henhold til lovverket og
Eiendomsmeglingslovens § 5-2, som kan oppfattes slik at du ikke har mulighet til & investere
i fast eiendom sa kan det tenkes at dette en sammenheng med at 70 prosent av de spurte ikke
har investert i fast eiendom. Her er det sannsynlig at ikke alle informantene har kjennskap til

rundskrivet og hvordan den reelle muligheten for investeringer er.

| hvilken grad ensker du & kunne investere i fast eiendom?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% 0% 90% 100%
Andel
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Som en viktig del av oppgaven gnsker vi a gjere rede for i hvilken grad meglerne gnsker a
investere i fast eiendom. Spgrsmalet er ment for & kunne se hvor stor interessen er for
nettopp dette. For sa & sette det opp mot hvorvidt de faler seg begrenset eller hindret til &
kunne investere i fast eiendom. Dette er for oss hensiktsmessig for & se om dette er noe
meglerne selv ser pa som noe de gnsker, men derimot ikke fgler de kan gjare. Svarene etter
gjennomfart sperreundersgkelse forteller oss at flertallet pa 57 % av de spurte i liten grad
gnsker & investere i fast eiendom. Men 37 % av de spurte oppgir at de i stor grad kunne tenke

seg a investere i fast eiendom.

| hvilken grad er dette en langsiktig investering?
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Oppgavens utgangspunkt dreier seg om de langsiktige investeringene, og det er naturlig a
undersgke om handler gjort av de spurte er ment som, & gjennomfart som langsiktig
investering. | henhold til Finanstilsynets rundskriv av 7/2015, Hagvet til a gjere langsiktige
investeringar i fast eigedom, fremkommer det tydelig at dette gjelder investeringer som er
ment som langsiktig plassering av overskuddslikviditet, og at det ikke skal forega
heyfrekvente handler av eiendomsmeglere. Om disse investeringene gjeres ved at du kjeper
fast eiendom pa deg selv eller om du kjeper gjennom et selskap du er eier eller deleier i har
ingen stor betydning sa sant dette ikke er med pa & svekke tillitten til deg som
eiendomsmegler eller foretaket du arbeider i. Under intervjuene med fagansvarlige ved de
spurte foretakene, er det enighet om at hensikten skal veere nettopp langsiktige investeringer,
og ikke en apning for sekundarinntekt innen utleie og eiendomsutvikling. Ei heller hypping
og rask omsetning av fast eiendom. Det er derfor overaskende at dette spgrsmalet om, i
hvilken grad dette er en langsiktig investering gir en tiloakemelding pa at ca. 20% av de
spurte ikke opplever investeringene som langsiktige. Hvorvidt dette er ett resultat av

misforstaelse rundt spgrsmalet og saledes er en malefeil er vanskelig a si.
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| hwilken grad faler du investeringan er egnet til 8 svekke din tillitt og omdasmme?
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- Liten Ingen Mya

Spersmalet som stilles redegjer for hvorvidt eiendomsmeglerne selv fgler at deres
investeringer er gjort redelig og i henhold til lover og eventuelle interne retningslinjer.
Formalet med oppgaven er & undersgke om de langsiktige investeringene gjort av
eiendomsmeglere  kan forsvares som  formuesforvaltning og plassering av
overskuddslikviditet. Svarene viser her at det er flere av de spurte som opplever at egne
handler som langsiktig investering i fast eiendom er egnet til & svekke tilliten og/eller
omdgmme. Dette er overaskende, siden retningslinjer gitt av Finanstilsynet i deres rundskriv
7/2015, Havet til og gjera langsiktige investeringar i fast eigedom og lovverket er relativt
fastsatt. Samt at de fagansvarlige tilsynelatende ikke ytret at de opplevde dette som et
problem pa sine kontorer. Dog er majoriteten av de spurte under den oppfatning av at
handler de har gjort ikke er egnet til a svekke tillitt og/eller omdgmme. Vi tolker svaret slik

at behovet for tilsyn er relevant og ngdvendig.

4.1.1 Oppsummering av spgrreundersgkelse

Vi ser at sparreundersgkelsen avdekker at det er flere fellesnevnere for hvordan majoriteten
av de spurte opplever og fgler hvordan deres mulighet, og begrensninger for & investere i fast
eiendom. Resultatet av undersgkelsen har vist oss at det er gnsker om a kunne investere i fast
eiendom, og at meglerne gnsker at dette skal foregd under regulerte og bestemte former. Av
de spurte er det ca. 90% som fgler de har liten mulighet til & investere i fast eiendom, og det
fremkommer av undersgkelsen at ca. 30% av de spurte har investert i fast eiendom. Det er
naturlig & trekke paralleller mellom spgrsmalene og undres om det kan vare en viss
sammenheng, og at de som i liten grad faler de kan investere ikke har gjort dette. Dette kan
vaere et resultat av mangelfull informasjon og/eller kunnskap om temaet. Det er interessant a

se at det er 50 % som mener reguleringen er hensiktsmessig, og at 43% av de spurte mener
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reguleringen har liten hensikt. En grunn til dette kan veere for liten kunnskap om
reguleringen, og hva man har lov til og ikke lov til av investering av fast eiendom. Ut ifra
hvordan reguleringen er, og hva finanstilsynet legger til grunn er det ingen tvil om at de
spurte eiendomsmeglerne har liten kunnskap om hvilke muligheter de har for og investere i

fast eiendom pa langsiktig plan.

Om de spurte hadde fatt informasjonen om hvordan mulighetene for kjep av fast eiendom
som langsiktig investering hadde vert, kan det tenkes at svarene hadde veert annerledes.
Informasjon som utgangspunktet i Lignings ABC, geografisk beliggenhet, eventuell
investering av arv, oppsparte midler kan ha stor innvirkning for de spurte. Vi tror vi ville sett
at flere hadde fglt at reguleringen er hensiktsmessig av den grunn at mulighetene er ganske
store for investeringer i fast eiendom som eiendomsmeglere.Vi fgler at dette samtidig viser
til at meglerne selv gnsker en kontroll over de handler som er gjort og gjeres for a ikke
kunne svekke tillitt eller omdgmme. Slik vi ser det er selve hensikten med reguleringen
nettopp a kunne eliminere eller begrense eventuelle situasjoner og handler som kan resultere
i & svekke omdgmme og tillitt. Sa det kan virke som om reguleringen yter sin hensikt, men

oppleves som et hinder for meglerne grunnet for liten kjennskap til regelverket.

Av de spurte som har gjort investeringer i fast eiendom, har flertallet gjort dette som
langsiktige investeringer for fremtiden. Rundskrivet har som formal a danne et utgangspunkt
for en forsvarlig form for investering av eiendomsmeglere som ikke er egnet til 3 svekke
tillitten. Svarene vi har fatt i undersgkelsen stgtter oppunder at flertallet av de spurte handler
i trad med gjeldende regelverk. Dette er noe som taler for at formalet som er gnsket av

Finanstilsynet, bransjen og flertallet av de spurte er ivaretatt.

Sparreundersgkelsen har gitt 0ss mange svar pa hva som er situasjonen og realiteten blant et
utvalg av meglerene. For & kunne gjere undersgkelsen representativ ma en foreta en
undersgkelse i vesentlig starre skala. Dette sa vi ikke som mulig for oss a gjere, men vi
opplever at undersgkelsen har gitt en grunnforstaelse for hvordan vart utvalg forholder seg til
investering i fast eiendom. Det kunne vert interessant a gjgre en undersgkelse etter at
informantene hadde fatt informasjonen om deres muligheter til & investere, og se om dette
ville fart til en endring i de resultatene vi har funnet. Dette er noe vi ikke er i stand til a
gjennomfare da vi ikke vil ha tilstrekkelig med tid i denne oppgaven til & kunne foreta en

slik undersgkelse.
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4.2 Intervju med fagansvarlig

Intervjuobjektene er delt inn i fagansvarlige pa forskjellige meglerkontorer. Dette for a finne
ut hvordan registrering og rapportering ved kjep og salg av eiendom er gjort av ansatte ved
meglerkontoret. Samt for a kunne finne ut hvordan dette rapporteres, eller om det rapporteres
til finanstilsynet. Vi har hatt fokus pa metoder og fremgangsmater for tilsynet som fares for a
se om det finnes forskjeller for hvordan dette blir utfart. Samt ogsa for a se om
meglerkontorene/kjedene har interne regler. Fremstillingen av intervjuene vil bli skrevet i
tekstform som baserer seg pa utdrag av de funnene vi har fatt i vare intervjuer.

De fagansvarlige er blitt intervjuet med et personintervju som legges opp mot en kvalitativ
metode. Vi har valgt & bygge opp intervjuene pa denne maten for a kunne fa mer dybde og
informasjon som vil vare relevant for oppgaven. De fagansvarlige er en sentral akter nar det
gjelder rapportering og tilsyn, og sitter med det overordnede ansvaret for at slik rapportering

til en hver tid er oppdatert og i henhold til lovverket.

4.2.1 Intervjuguide fagansvarlig

5. Innledning (2-5 min)
I. Uformell samtale
ii. Informasjon om bacheloroppgaven og problemstilling
6. Overgangsspgrsmal (3-5 min)
i.  Hvilken erfaring har du med registreringen?
ii. | hvilken grad faler du det er behov for slik registrering?
7. Hovedspgrsmal (10-15 min)
I. Hvordan farer foretaket registrering?
ii. Mener du det er positivt eller negativt med slik registrering?
iii. Har dere internregler for ansattes kjep og salg?
iv. Hvordan forstar du regelverket/lovverket rundt muligheten for
eiendomsmeglere & investere i eiendom?
8. Oppsummering (maks 5 min)
i. Oppsummering

ii. Avklaring
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4.2.2 Fagansvarlig ved eiendomsmeglingsforetak

Etter samtale med flere fagansvarlige ved eiendomsmegling foretak kommer det klart frem at
det er etablert rutiner for hvordan de forskjellige foretakene forstar lovverket. En
fellesnevner er en streng, og kontinuerlig kontroll av transaksjoner gjort av de ansatte for a
motvirke potensiell egenhandel. Foretakene er klare pa at dette ikke er i henhold til lov, etikk
eller foretakenes verdier. Dette forbudet er absolutt og skal pa ingen mate kunne veere
utydelig eller kunne misforstas. Oppgaven handler i hovedsak ikke om egenhandel, men
dette blir dog ett naturlig tema siden reguleringen om eiendomsmeglers mulighet for a gjare
investeringer klart og tydelig ikke pa noen mate kan omfatte handel med neerstaende, eller
som kan veere egnet til & svekke tillit til megler eller foretak. En av de fagansvarlige forteller
at registreringen av rettigheter i fast eiendom baserer seg pa den ansattes opplysninger, men
at dette overproves med stikkprgver i lgsgreregisteret. Dette vil igjen fungere som en
sikkerhetsventil. Dette gjgres som falge av ansvaret som er tildelt den fagansvarlige i
Finanstilsynets rundskriv. “Eigedomsmeklingsforetaka skal fore register over tilsette sine
rettar til fast eigedom, og den fagansvarlege skal sja til at registeret til kvar tid er fullstendig
og oppdatert. Den fagansvarlege ma vurdere om den tilsette sine rettar til fast eigedom er i
samsvar med lova” (Finanstilsynet, 2015) Hver enkelt ansatt er tildelt tillitten og ansvaret
med og overlevere en erklering om erverv eller salg av eiendom i perioden. De fleste spurte
foretakene har som rutine at de ansatte oppdaterer sin ”profil” med hvilke rettigheter de har
anskaffet eller solgt fortlapende. Den fagansvarlige ajourferer dette halvarlig, eller oftere
ved behov. De fagansvarlige felger uavhengig av eventuell rapportering opp halvarlig de
ansatte med endringer i rettighetene for a kvalitetssikre at samtlige rapporteringer foreligger.
En av de fagansvarlige forteller at i tillegg til denne rapporteringen gar en ogsa over
formidlingsjournalen halvarlig for navn som kan ha tilknytning til noen av de ansatte. Dette
gjeres som en del av forebygging mot eventuell egenhandel, samt rapportering om dette har
forekommet. Videre forklares det at det vil i ethvert tilfelle ved mistanke, eller konkrete funn

av egenhandel gjares ytterligere undersgkelser samt rapportering til Finanstilsynet.

Nar det gjelder selve rapporteringen som gjares er dette utelukkende internt, og det sendes
eller meddeles ikke finanstilsynet. Med dette forstas det at foretakene ikke er pliktige til &
innlevere rapport for hvilke transaksjoner de ansatte har gjort, men at de er palagt a fore
tilsyn og rapportering internt. Finanstilsynet vil kun se pa disse rapporteringene ved

eventuelt tilsyn hos det enkelte foretak. Andre eventuelle punkter hvor tilsynet kan bli
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innlemmet er om foretaket eller fagansvarlig fgler det er grunn til innrapportering av en
ansatt.

Plikten om a fare tilsyn og rapport er likevel absolutt, og det skal ved eventuelt tilsyn kunne
fremmeliges dokumentasjon pa hvilke bevegelser det har veert i hver enkelt ansatts
rettighetsregister. Slik sett er det heller ikke ngdvendigvis noe behov for at foretakene skal

rapportere til finanstilsynet arlig.

Flere av de fagansvarlige vi har snakket med forteller at det tidligere ogsa skulle leveres inn
skjema for transaksjoner gjort av narstaende, og at dette var en del av rapporteringen og
tilsynet som skulle fores hos de ansatte. Dette ble gjort som et ledd i motvirkning av
egenhandel. En av de fagansvarlige mener at dette trolig ble fjernet som falge av at bransjen
som helhet har lart, forstatt og etterlever forbudet mot egenhandel. Den fagansvarlige mener
da at finanstilsynet ser at bransjen har tatt tak i problemet, og at det ikke lenger er behov for

a fare tilsyn av de naerstaende sine transaksjoner.

Nar det kommer til hvor de forskjellige fagansvarlige trekker grensene for hvorvidt den
enkelte ansattes investeringer er innenfor loven er svarene nok sa like. Samtlige har tatt
utgangspunkt i Lignings ABC, og definisjonene her for hva som er og ikke er
neaeringsvirksomhet. Likevel er fokuset for samtlige rettet mot frekvens og hyppigheten av de
ansattes investeringer. Flere av de fagansvarlige forteller at om de ser en trend til hyppige
endringer i rettighetsregisteret vil fglge den ansatte opp med hva, og hvilke transaksjoner
som er gjort, samt hva som er formalet. Det er generell enighet i at det ved erverv som faller
utenfor privat bruk skal og ber diskuteres med fagansvarlig. En av de spurte fagansvarlige

forteller oss at det ved hyppige endringer i rettigheter vil bli rapportert til Finanstilsynet.

Rutiner som er fastsatt hos de enkelte foretakene er i utgangspunktet relativt likt, og de
eventuelle avvikene gar pa mer teknisk karakter. Nar vi spar spesifikt om rene investeringer
hos de ansatte, som er gjort pa det apne markedet og hvor salg har gatt igjennom ett annet
meglerkontor. Forteller en av de fagansvarlige at han ber den ansatte fgle pa det selv, og
reflektere om det er noe rundt en eventuell handel som kan vare egnet til a svekke tillitten til
han selv eller foretaket. Dette gjares for a bevisstgjare den ansatte pa hvilke konsekvenser en
kan fa ved & gjennomfare handelen. Er det ingen betenkeligheter sa er det ofte i orden ogsa.
@nsket er ikke & begrense mulighetene for de ansatte til & plassere overskuddslikviditet sa
lenge dette gjere som langsiktige investeringer. Foretakene og de fagansvarlige gnsker a

eliminere risikoen for at de ansatte pa noen som helst mate skal kunne misbruke sin
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kunnskap eller posisjon til a uredelig tilegne seg rettigheter i fast eiendom. Om dette

forekommer, sa er det uten tvil egnet til & svekke tillitten.

Oppsummert er det generell enighet i at det fares tilsyn ved de ansattes rettigheter og erverv,
men at hver enkelt ansatt er tildelt tillitt og ansvar for a opptre i samsvar med lov, god
meglerskikk og god etikk. Tilsynet fares dog av den fagansvarlige, men dette gjares i
utgangspunktet kun ved hjelp av erklaringer gjort av de ansatte. For de fleste av de vi har
snakket med, er ikke dette en utbredt problemstilling, og det er ikke ngdvendigvis rettet stort
fokus pa omradet som falge av dette. De fagansvarlige forholder seg til finanstilsynets
uttalelser samt eiendomsmeglingsloven, men de vil i tvilstilfeller oppfordre den ansatte til a
radfgre seg med finanstilsynet. Det er til syvende og sist den ansattes meglerbrev som vil

lide et eventuelt tap om det ikke opptres med redelighet, arlighet og i trad med regelverket.

Nar vi startet arbeidet med oppgaven, tenkte vi at rapporteringen gikk inn til finanstilsynet
for godkjenning, og at de farte tett tilsyn med foretakene. Det viser seg etter de
undersgkelser vi har gjort at det rader en tillitt mellom finanstilsynet, bransjen og den enkelte
megleren. De fagansvarlige vi har snakket med er hovedsakelig enige i rollefordelingen om
hvem ansvaret hviler pa, og vil i en sterre grad kunne fungere som veiledere for hvordan og

hva som er innenfor av investeringer som gjares av de ansatte.

Etter & ha snakket med finanstilsynet ser vi at det i mange tilfeller virker som om de enkelte
foretakene har en strammere line om investeringene gjort av de ansatte en hva finanstilsynet
kanskje mener er ngdvendig. Det er ingen tvil rundt selve rapporteringen og journalfgringen
av de ansattes rettigheter, men vi faler det foreligger noe distanse mellom hvordan de
fagansvarlige tolker rundskrivet og finanstilsynets uttalelser mot hvordan dette er ment.
Kombinasjonen av & snakke med fagansvarlige og finanstilsynet har gjort det mulig for oss a
se hva som er ment i rundskrivet og med rammene som er satt i denne, samt fa en forstaelse
for hvordan meglerkontorene, og meglerne ser pa, og utferer handel i fast eiendom. Det
interessante i undersgkelsen vi har gjort mot fagansvarlige er at det ikke bare er generell
enighet om hvordan rapportering og journalfering skal gjeres, men ogsa om hvor grensene
gar i forhold til investeringene som gjeres. Nar vi ogsa knytter svarene vi fikk av de
fagansvarlige opp mot svarene vi fikk av meglerne er det ogsa her noe distanse mellom
oppfatningene. Vi opplever at flere av de spurte meglerne faler seg begrenset i deres
mulighet til & investere i eiendom, og tolker dette dit hen at det kan veere noe mangel pa

kunnskap om mulighetene de faktisk har.
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4.3 Samtale med Finanstilsynet

Som et ledd i datainnsamlingen var har vi tatt kontakt med Finanstilsynet for a ytterligere
gjore rede for hva som er hensikten med rundskrivet, samt og fa en bedre forstaelse for
hvilke rammer som er gjort gjeldende for eiendomsmeglere. Talsmannen vi er i kontakt med
har god kunnskap om rundskrivet, og forteller at bakgrunnen for rundskrivet kom som falge
av ett privat forslag om lovendring vedrgrende temaet. Dette var utarbeidet av et
advokatforetak, hvor det ble fremmet et forslag om hva og hvordan denne reguleringen
kunne endres. Som motsvar til forslaget, valgte finanstilsynet og utarbeide et rundskriv for &
ytterligere presisere hvilke rammer som skal gjelde for eiendomsmeglere som gnsker a
investere i fast eiendom. Rundskrivet er a betrakte som et alternativ til en lovendring, da
finanstilsynet sa det som mer hensiktsmessig for formalet.

Representanten forteller oss at det tidligere har veert endel spgrsmal og saker knyttet til
spkere av eiendomsmeglerbrev som har rettigheter i fast eiendom. Dette dreier seg i
hovedsak om mengden rettigheter som overstiger utgangspunktet i lignings ABC. Her
forteller representanten at de har gjort klare skiller mellom de som har arvet rettigheter til
fast eiendom, de som har kjept seg opp av egne og arvede midler, samt den geografiske
plasseringen av rettighetene. Dette kommer ogsa tydelig frem av rundskrivet, og ligger som
retningslinjer for hva som kan og ikke kan aksepteres av investeringer. Vi blir fortalt at de
tidligere har hatt noen tilfeller hvor eiendomsmeglere har i det skjulte” investert i eiendom
via ektefeller og barn. Representanten forteller oss ogsa at de har lettere kunne innvilge
meglerbrev til de som har arvet rettigheter i eiendom i sitt omrade en de som har kjapt seg
opp. Nar vi spgr om de far mange henvendelser om hva som er, eller ikke er innenfor loven
forteller representanten oss at de i utgangspunktet ikke besvarer spgrsmal om dette, da
ansvaret for dette ligger hos den enkelte megler. Det overordnede ansvaret tilfaller dog
fagansvarlig i1 forhold til registrering og rapportering. Vi blir fortalt at de ikke har mottatt
mye spgrsmal om temaet, men at de behandler hver sgknad om meglerbrev individuelt, og
tar stilling til hvert enkelt tilfelle da. De falger retningslinjene kommer klart frem i
rundskrivet, og at det skal veere mulig for den enkelte a holde seg innenfor rammene som er
gitt her. Representanten fra finanstilsynet forteller oss at de er forngyd med resultatet av
rundskrivet slik det er i dag, og at det ikke i umiddelbar fremtid er planlagt noen endringer
rundt dette temaet. De mener at lovverket og rammene som er satt er viktige for a
opprettholde gnsket mengde, frekvens og geografisk plassering pa investeringene gjort av

eiendomsmeglere. De faler at lovverket rundt temaet er hgyst aktuelt og viktig for bransjen
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som en helhet, og at det per dags dato ikke foreligger hinder for eiendomsmegleres

muligheter av betydning.

Vi spurte representanten om en del avklaringer i forhold til rundskrivet. Blant annet spurte vi
om mengden som tillates av rettigheter, hvor finanstilsynet konsekvent forholder seg til
lignings ABC som utgangspunkt, men at hver enkelt sak behandles individuelt. Vi blir fortalt
at det ikke er noe absolutt makspunkt for rettigheter, men at man skal selv vurdere og
bedgmme de investeringene man gjer med tanke pa habilitet, geografisk plassering og om
investeringen er egnet til & svekke tillitt. Vi har tidligere i oppgaven definert hva som er
gjeldende som fglge av lignings ABC, og hovedtrekkene er at en kan eie inntil 5 enheter,
eller 500 kvm med neringseiendom. Nar vi sper representanten om det gjares forskjell
mellom & eie privat eller via selskap far vi som svar at dette ikke spiller noen rolle, sa lenge
man opptrer i trad med regelverket. Dette er ogsa gjengitt i rundskrivet I utgangspunktet
betyr det ikkje noko om den tilsette eig eigedom direkte eller indirekte gjennom aksjar,
slskapsdelar e.l. Den tilsette si deltaking i den daglege drifta og forvaltinga
eigedomsmassen, inkludert inngding av utleigekontraktar, vil likevel vere relevant. Dersom
den tilsette har gjort ei rein passiv kapitalplassering i eit aksjeselskap i eit aksjeselskap, og
verken formelt eller faktisk er involvert i selskapet si daglege drift, trekkjer dette i retning av
ein utvida tilgang til langsiktig sparing i fast eigedom” (Finanstilsynet, 2015) Nar det
gjelder det geografiske aspektet rundt investeringene forteller representanten at det ikke
legges noen feringer pd om du investerer der du bor sa lenge du holder deg innenfor
rammene som er satt i forhold til antall. Med andre ord kan du som eiendomsmegler
investere i omradet du bor om en skulle gnsker det. Nar det gjelder tilfeller hvor en eier
rettigheter som overstiger lignings ABC vil den geografiske plasseringen spille en starre
rolle.

Vi spurte representanten om endringene som er gjort fra tidligere, hvor man internt i
meglerforetakene farte rapportering pa neerstaende. (informasjon vi fikk fra intervjuer med
fagansvarlige). Hvorpa vi fikk til svar at dette ikke lengre gjeres, og at det ikke er relevant
for temaet. Om en ektefelle av en eiendomsmegler gnsker a drive med eiendomsutvikling,
utleie eller pa annen mate livnaerer seg pa a kjope og selge eiendom, er ikke dette i strid med
lov om eiendomsmegling. Med andre ord kan ektefelle av en eiendomsmegler uhindret
investere i fast eiendom. Som oppfalgingsspgrsmal gnsket vi a vite om eiendomsmegleren

kan sitte som medeier i et slik foretak. Representanten forteller oss at dette ikke er til hinder,
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sa lenge mengden rettigheter ikke overstiger 5 enheter eller 500 kvm for eiendomsmeglerens

eierandel.

Etter samtalen med finanstilsynet opplever vi at eiendomsmeglerens mulighet for & investere
faktisk er vesentlig bedre en hva vi ferst har trodd. Dette gjelder ogsa for hvordan vi
opplever at bade fagansvarlige og de spurte meglere har tolket og forstatt muligheten for a
investere. Utgangspunktet for mengden som er gitt i lignings ABC er uendret, men vi
opplevde at det var enighet rundt at dette var et maksimum av rettigheter en kunne eie. Dette
er ikke tilfellet da dette kun er et utgangspunkt som er satt. Tilfellene vil bli vurdert
individuelt, og det er mange grunner for at en skal kunne tillate en ansatt flere rettigheter.
Oppfatningen vi sitter igjen med etter & ha veert i dialog med finanstilsynet er at de ikke
gnsker & begrense muligheten for & investere, men & ha kontroll pa hvordan det gjares. Det er
en distanse mellom hensikten med rundskrivet slik vi tolker svarene vi har fatt, og hvordan
fagansvarlige og meglere har tolket rundskrivet som vi finner interessant. Undersgkelsen er
nyttig for oss og andre som gnsker a investere i eiendom, men likevel gnsker & arbeide som

meglere.

4.4 Oppsummering av undersgkelser

Undersgkelsene vi har gjort har bestatt av bade sparreundersgkelse, intervju og samtale. Vi
har i lgpet av prosessen med undersgkelser fatt et bedre innblikk i relevant materiale som
gjer det mulig og se problemstillingen fra et mer praktisk stasted. Undersgkelsene har hatt
stor verdi for oss i arbeidet med oppgaven, og vi feler at undersgkelsene har gitt ett godt

utbytte for kvaliteten og oppgavens innhold.

Sparreundersgkelsen rettet mot eiendomsmeglere har gitt oss en godt innblikk i hvordan
eiendomsmeglerne opplever deres egen mulighet til & gjore investeringer i fast eiendom,
samt gitt oss en pekepinn pa hvorvidt problemstillingen er relevant for meglerne. Det har
vaert overaskende for oss & se at sa fa av de spurte gnsket a investere i fast eiendom, da vi
trodde dette tallet ville vaere hgyere. Vi foler i ettertid at vi har oppnadd gnsket resultat av
spgrreundersgkelsen da dette hadde et primeerformal om a kartlegge hvordan, hvor mye og i

hvilken grad informantene falte du kunne eller gnsket og investere.
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Intervju med de fagansvarlige var en larerik prosess med hovedformal i & kunne stadfeste
hvordan den praktiske gjennomfgringen av registrering foregikk, hvordan de enkelte
fagansvarlige tolket og forholdt seg til reguleringen og rammene som falger reguleringen.
Denne delen av undersgkelsen har veert meget leererik og gitt stort utbytte til oppgaven da vi
har hatt mulighet til oppfalgingssparsmal og avklaringer underveis i intervjuer som har gitt
verdifull informasjon for oppgaven. Undersgkelsen viste oss at det er generelt stor enighet
blant de fagansvarlige om hvordan registrering skal gjennomferes, og samtlige har
tilsynelatende gode rutiner og verktey for rapportering og registrering. Det ble nevnt under
intervjuene at det dog kunne vaere noe mager rapportering, og at det er blitt lempet noe pa
kravene i forhold til registrering av ervervet eiendom av narstaende. Dette har, slik vi tolker
det veert til internt bruk for & kontrollere eventuell egenhandel. Under samtale med
Finanstilsynet bekrefter de at det ikke er lovfestet hinder for at narstaende skal drive aktiv
handel med eiendom, sd denne type rapportering kan ses som noe overfladig. Selve
registreringen har vi blitt informert om at gjgres som et ledd i internkontrollen for foretaket.
Det ble gjort Klart for oss denne prosessen av undersgkelsene at ansvaret for innrapportering,
samt at lovverket falges hviler pa den enkelte ansatte. Den fagansvarlige ved foretaket har et
overordnet ansvar for at rapporteringen gjennomfares, og skal ved mistanke om eventuell
egenhandel, eller ved mistanke om investeringer som faller utenfor rammene varsle
Finanstilsynet om ikke egne undersgkelser er tilstrekkelig for & kartlegge hvorvidt dette er
tilfellet.

Samtalen med Finanstilsynet ga oss muligheten til & spgrre selve kontrollorganet for
bransjen om ytterligere redegjorelser hvor vi folte dette var ngdvendig. Dette var meget
relevant informasjon, og siden kilden kan ansees som svert palitelig hadde det ytterst hgy
relevans for a kunne besvare var problemstilling. Samtalen ga oss tilleggsinformasjon som
var relevant, og som ga oss nye synsvinkler for hvordan rundskrivet in funksjon er ment. Det
ble gjort rede for at rundskrivet ikke er ment som en begrensning eller noen absolutte krav
for mengde eller mulighet for investering. Dette skal fungere som et utgangspunkt og en
veileder for eiendomsmeglere. Vi opplevde samtalen med Finanstilsynet som sveert positiv i
den retning av at meglere har muligheter for & investere i fast eiendom. Utfordringer som
egenhandel og misbruk av posisjon og kunnskap er kjernen i hva man gnsker a forebygge,

ikke meglers mulighet for a plassere overskuddslikviditet.
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Totalt sett ga vare undersgkelser oss en langt bedre forstaelse for den praktiske realiteten av
problemstillingen. Resultatet av undersgkelsene har vist at eiendomsmeglere har mulighet
for & investere i fast eiendom, som faktisk er hva vi gnsket & undersgke. | etterkant av
gjennomfarte undersgkelser ser vi at vi kunne fatt en enda mer palitelig sperreundersgkelse
ved a ha flere informanter. For oppgavens validitet er ikke denne undersgkelsen den med
mest faglig tyngde, men den har en interessant verdi i form av interessen blant meglere for a
investere. Nar det gjelder intervjuer og samtaler sitter vi igjen med en fglelse av at

datainnsamlingen har veert vellykket og i henhold til de gnskene vi hadde for oppgaven.
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5. Konklusjon

Var oppgave har tatt for seg eiendomsmeglers mulighet til & investere i fast eiendom, etter
lov og regulering i eiendomsmeglingslova og Finanstilsynets rundskriv. Oppgavens
problemstilling var: Hvilke, og | hvilket omfang kan praktiserende eiendomsmeglere

investere i fast eiendom?

For & kunne besvare problemstillingen har vi sett pa den teoretiske siden med det juridiske
aspektet, samt veert i kontakt med sentrale akterer i bransjen. Vi har funnet ut at det
foreligger en vesentlig differanse mellom hva eiendomsmeglere selv tror er deres muligheter
for investering, og hva som er de faktiske forhold. Oppgaven har vist oss at det er klare
regler og rammer for hvilket omfang, og pa hvilken mate eiendomsmeglere kan investere,
men at det ikke er absolutte begrensinger. Utgangspunktet for antall er tatt inn i Lignings
ABC, altsa inntil fem enheter. Faktorer som geografisk plassering, uavhengighet og forhold

ved eiendommen er ogsa vektlagt.

Det viste seg i undersgkelsen direkte rettet mot eiendomsmeglerne at interessen for a
investere var langt lavere enn hva vi trodde. Antagelsen om at de er hindret fra a
gjennomfare slike investeringer var derimot hgy blant informantene. Vare undersgkelser har
vist at det ikke er Finanstilsynets gnske og hensikt a hindre investeringer. De gnsker a gjare
tiltak som reduserer eller eliminerer sjansen for egenhandel og svekket tillitt til
eiendomsmeglere. Rundskrivet er ment som en veileder for hvordan investering skal gjares,

men den gir ingen absolutte restriksjoner pa antall enheter slik vi farst trodde.

Nar det gjelder rapportering av ervervet eiendom er dette kun en intern funksjon hvor de
fagansvarlige journalferer transaksjoner gjort av de ansatte. Denne rapporten innlemmes i
internkontrolldokumentet, og skal foreligge komplett ved et eventuelt tilsyn av foretaket av
Finanstilsynet. Funksjonen for denne rapporteringen er ment som et ledd i sikring mot at

egenhandel forekommer.

Vi har funnet ut at eiendomsmeglere kan gjare investeringer i fast eiendom selv om de i sitt
daglige virke arbeider som meglere. Investeringene skal kun gjgres som langsiktig
pengeplassering av overskuddslikviditet, og skal pa ingen som helst mate veere i strid med
egenhandelsprinsippet. Regelverket og rundskrivet tilrettelegger for en forsvarlig mate for

eiendomsmeglere & investere i fast eiendom pa uten at dette skal vaere egnet til & svekke
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tillitten til foretaket eller den ansatte. Investering utover rammene satt i rundskrivet er ikke a

betrakte som ulovlig, men vil ved eventuelt tilsyn undersgkes nermere av Finanstilsynet.

| arbeidet med oppgaven faler vi at vi har besvart problemstillingen, og gjort rede for hvilke

og i hvilket omfang eiendomsmeglere kan gjgre investeringer i fast eiendom.
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Hovet til & gjere langsiktige investeringar i fast eigedom

Innleiing

Personar som utforer arbeid som inngdr i eigedomsmekling (heretter omtala som tilsette),
enten i eigedomsmeklingsforetak eller hja advokat, kan etter eigedomsmeklingslova § 5-2
forste ledd ikkje kjope og selje fast eigedom. Lova er likevel ikkje til hinder for at
vedkomande kjeper bustad- og fritidseigedom til eige bruk. Vidare er det eit visst heve til
spare langsiktig i fast eigedom, det vil seie & plassere oppsparte middel / overskotslikviditet i
fast cigedom, med sikte pa langsiktig utleige.

Langsiktig investering i fast eigedom er berre tillate dersom verksemda ikkje er eigna til &
svekke tilliten til eigedomsmeklingsforetaket eller advokaten sin integritet og sjelvstende.
Dette ma byggjast pé ei konkret heilskapeleg vurdering. I rundskrivet blir moment som skal
inngd i vurderinga omtala,

Vurderingstema

Det skal takast utgangspunkt i grensene for skattepliktig naringsverksemd. I samsvar med
Lignings-ABC 2014/15 gir grensa i utgangspunktet ved utleige av meir enn cirka 500 kvm til
forretningsforemadl, eller fem bueiningar eller meir til bustadforemal.

Normalt vil investeringar innanfor desse grensene ikkje kome i konflikt med regelen.

Det kan og liggje fore konkrete tilheve knytte til den tilsette eller eigedomane som inneber at
investeringar som overstig grensene for skattepliktig n@ringsverksemd ogsd kan vurderast
som innanfor regelverket. Aktuelle tilhave blir omtala under.

Tilhgve ved eigedomen

Dersom eigedomane geografisk og etter bruksferemdl er i ein annan marknad enn den
marknaden den tilsette arbeider i/med, vil investeringane i mindre grad vere eigna til 4 svekke
tilliten. Dersom ein tilsett formidlar bustadeigedomar i Tromse, vil investeringar i
neringslokale i Kristiansand kunne godtakast i eit starre omfang enn dersom same person
investerer i bustadeigedomar i Tromse.

Tilhgve ved den tilsette

Heove til langsiktig investering i fast eigedom vil kunne variere etter kva for arbeidsoppgéver
den tilsette har. For personar som ikkje har kontakt ut i marknaden og som ikkje deltek i
kjepsforhandlingane, vil langsiktig investering i fast cigedom vanskelegare kunne seiast &
vere eigna til & svekke tilliten til foretaket sin integritet og sjelvstende enn for tilsette som
deltek i slike marknadsprosessar.

I utgangspunktet betyr det ikkje noko om den tilsette eig eigedom direkte eller indirekte
gjennom aksjar, selskapsdelar e.l. Den tilsette si deltaking i den daglege drifta og forvaltinga

2 | Finanstilsynet
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av eigedomsmassen, inkludert inngding av utleigekontraktar, vil likevel vere relevant. Dersom
den tilsette har gjort ei rein passiv kapitalplassering i eit aksjeselskap, og verken formelt eller
faktisk er involvert i selskapet si daglege drift, trekkjer dette i retning av ein utvida tilgang til
langsiktig sparing i fast eigedom.

Ved vurderinga vil det ogsé vere relevant 4 sja pd ndr og korleis den tilsette har erverva
eigedomane. Arva eigedom vil vanskelegare vere eigna til & svekkje tilliten til faretaket sin
integritet og sjelvstende enn dersom den tilsette hadde kjept sjelv.

Pé same vis vil tidspunktet for kjopet av eigedomen ha betydning for vurderinga. Det skal
meir til for at ein tilsett som har kjept fast eigedom for vedkomande byrja 4 arbeide i
eigedomsmeklingsverksemda kan seiast & drive verksemd som er eigna til 4 svekkje tilliten,
enn kva tilfellet er der den tilsette sine investeringar er gjort medan vedkomande har arbeidd i
cigedomsmeklingsverksemda.

Kontroll med at regelverket blir fgigt

Det er den enkelte tilsette sitt ansvar 4 sja til at investeringane skjer innanfor lova sine
rammer.

Kravet til god meklarskikk inneber at ogsd eigedomsmeklingsforetaket md sja til at dei tilsette
ikkje opptrer pd ein méte som er eigna til 4 svekkje foretaket sin integritet og sjelvstende.

Eigedomsmeklingsforetaka skal fere register over tilsette sine rettar til fast eigedom, og den
fagansvarlege skal sja til at registeret til kvar tid er fullstendig og oppdatert, Den
fagansvarlege ma vurdere om den tilsette sine rettar til fast eigedom er i samsvar med lova.
Den fagansvarlege mé i denne samanhengen 0g vurdere om den tilsette sine investeringar blir
omfatta av det absolutte forbodet mot kjep og sal av fast eigedom, Vurderingane ma kunne
dokumenterast.

Finanstilsynet vil ikkje gi tilrddingar i enkeltsaker om eit sakstilsheve fell innanfor forbodet,
men vil folgje opp feretaka si oppfelging av regelverket pa tilsyn og reagere pa brot pa
regelverket pd vanleg mte.

Anne Merethe Bellamy

direkter for marknadstilsyn
Anne-Kari Tuv
seksjonssjef

Kontaktpersonar:
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e-post: evamarie.hansen@finanstilsynet.no
Seniorrddgivar Johan Andreas Skartveit, tif. 22 93 99 24,
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