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Merknader - Endelig rapport etter tilsyn

1. Innledning

Finanstilsynet viser til stedlig tilsyn i Liavaag Eiendom AS (heretter "Liavaag™) 18. september
2018, forelgpig rapport av 27. september 2018, og foretakets tilsvar 15. oktober 2018.
Finanstilsynet viser videre til korrespondanse vedrgrende dokumentbaserte undersgkelser av
foretakets handtering av prosjektet Gjerpenkollen Panorama, herunder forelgpig rapport av
16. november 2018 og foretakets tilsvar av 20. desember 2018.

2. Stedlig tilsyn av 18. september 2018

Under tilsynet kontrollerte Finanstilsynet enkelte sider av foretakets handtering av ni prosjekter
solgt etter boligoppferingsloven. Kontrollen avdekket at garantien etter boligoppfaringsloven § 12
ble stilt for sent i to prosjekter. | det ene prosjektet hadde ansvarlig megler feilaktig lagt til grunn at
garantistillelse kunne avvente til selgers forbehold var bortfalt, men denne bestemmelsen i
boligoppferingsloven gjelder kun for avtaler inngatt etter 1. januar 2017. Avtalene i det aktuelle
prosjektet ble inngatt i november/desember 2016.

| det andre prosjektet var det spgrsmal om hvilken informasjon meglerforetaket hadde gitt til
kjgpere med hensyn til forsinkede garantier. Foretaket har redegjort for at det var korrespondanse
med kjgpere per e-post om garantistillelser. Dette kan imidlertid ikke dokumenteres fordi foretaket
pa det tidspunktet ikke hadde praksis for & arkivere e-postkorrespondanse i meglersystemet, men
lokalt pa ansvarlig meglers e-postkonto, som ikke lenger er tilgjengelig. Pa bakgrunn av dette legger
Finanstilsynet til grunn at foretaket ikke kan dokumentere at meglers omsorgsplikt er oppfylt i dette
tilfellet. Manglende arkivering av e-post utgjer brudd pa arkiveringsplikten etter eiendoms-
meglingsforskriften 8 3-7 annet ledd.

FINANSTILSYNET

Revierstredet 3 Saksbehandler
Postboks 1187 Sentrum Telefon 2293 98 00 post@finanstilsynet.no Marit Skjevling
0107 Oslo Telefaks 22 63 02 26 www.finanstilsynet.no Dir. tIf 22 93 97 27



FINANSTILSYNET SIDE 2 AV 5

3. Dokumentbasert tilsyn - Prosjektet Gjerpenkollen Panorama

3.1. Faktiske forhold

Liavaag inngikk i januar 2013 oppdrag om a foresta oppgjgr av handler i prosjektet Gjerpenkollen
panorama. Oppdragsgiver var Gjerpenkollen AS (heretter "utbygger") - et single purpose-selskap
opprettet for utvikling og salg av Gjerpenkollen Panorama. Totalt har Liavaag forestatt oppgjer i 28
handler solgt etter boligoppferingsloven, og 14 handler solgt etter avhendingsloven. Falck Bergan
Eiendomsmegling AS (heretter "Falck Bergan™) bisto utbygger med markedsfgring og salg av
enheter i prosjektet.

Kjepekontrakter ble inngatt i tidsrommet oktober 2012 til desember 2013. Garantier etter
boligoppferingsloven § 12 ble stilt Iapende i perioden fra mars til desember 2013. Garantist var
Nordea Bank AB (heretter "Nordea™). Bygget ble ferdigstilt i november 2013, og midlertidig
brukstillatelse ble gitt 19. november 2013. Overtakelser og oppgjer ble foretatt i tidsrommet
22. november 2013 til februar 2014.

Den 18. mars 2015 gjennomfarte Finanstilsynet tilsyn i Liavaag, pa bakgrunn av tips om manglende
garantistillelser i prosjektet. Det var fagrst gjennomfart tilsyn i Falck Bergan Eiendomsmegling AS
(heretter "Falck Bergan™), men da det viste seg at Falck Bergan kun var salgsmegler, og at
oppdraget med a foresta oppgjer av handlene i prosjektet var inngatt med Liavaag, ble det iverksatt
undersgkelser ogsa der. Det ble foretatt kontroll av garantistillelser pa stikkprgvebasis ved at
Finanstilsynet ba om & fa oversendt kjgpekontrakt og garanti for tre kjgpere, som Finanstilsynet
hadde valgt ut. Ut fra det oversendte materialet fremsto det som at garantiene var effektive, og
Finanstilsynet konkluderte varen 2015 med at det ikke var grunn til a foreta naermere undersgkelser.
| ettertid viste det seg at to av disse garantiene var kopier av allerede kansellerte originale
garantidokumenter.

| forbindelse med Drammens Tidendes omtale av prosjektet i desember 2017, fikk Finanstilsynet
nye signaler som kunne tyde pa at garantier likevel ikke forel, og Liavaag ble i februar 2018 bedt
om en utvidet redegjerelse for handteringen av prosjektet. Foretaket ble i den forbindelse bedt om a
fylle ut et regneark med opplysninger om samtlige kontrakter og garantistillelser — blant annet dato
for inngatte kjepekontrakter, garantistillelse, midlertidig brukstillatelse og oppgjer, samt oversende
kopi av alle kontrakter og garantier. Ut fra det oversendte materialet, fremsto det som at garantiene
var effektive for alle kjapere.

Etter ytterligere tips om misligheter med garantistillelser, nd ved at garantier skulle ha blitt sagt opp
innenfor garantitiden, rettet Finanstilsynet i februar 2018 en henvendelse til Nordea, som hadde stilt
garantier til kjogpere etter boligoppferingsloven § 12. Nordea svarte i mai 2018 at Liavaag hadde
sagt opp garantier innenfor garantitiden for et stgrre antall kjgpere. Opplysningene ble fremlagt for
Liavaag, som vedgikk a ha returnert garantier til banken innenfor garantitiden for flere kjapere.

Det viste seg at Liavaag i desember 2013 var blitt anmodet av utbygger og salgsmegler om a
returnere garantier som var stilt av Nordea i henhold til boligoppfaringsloven 8§ 12. Bakgrunnen for
dette var utbyggers gnske om a kansellere garantiene for a kunne frigjgre kontantdepot som ellers
ville sta pa sperret konto i banken i fem ar, som sikkerhet for bankens garantiansvar. Utbygger
hadde forhandlet med kjgpere om kjgp av ekstra garasjeplass til gunstig pris, i bytte mot a frasi seg
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§ 12-garantien. Det ble fremlagt erkleeringer fra kjgperne der de fraskrev seg retten til garanti etter
boligoppferingsloven § 12.

Liavaag gjorde utbygger, banken og Falck Bergan oppmerksom pa at kansellering av garantiene var
i strid med boligoppferingsloven, men gjorde det samtidig klart at dersom kjgperne var gjort kjent
med det og likevel gnsket & frasi seg garantiene, sa ville de forholde seg til det. Etter dette ble det
inngatt nye tilleggsavtaler med de aktuelle kjgperne, som ble fremlagt for Liavaag. Det fremgikk av
avtalene at utbygger og kjeper hadde inngatt ny avtale om kjgp av nyoppfaert leilighet. Videre
fremgikk at kjgperne fraskrev seg retten til garanti etter boligoppfaringsloven § 12 og at kjgper var
klar over at dette var til ugunst for dem. Deretter var det inntatt henvisninger til avhendingsloven og
salg "as-is". Avtalene fremstar som et forsgk pa a innga nye kjgpsavtaler etter avhendingslova som
skulle ga foran de opprinnelige avtalene etter boligoppfaringsloven, og innebarer i realiteten en
omgaelse av boligoppfaringsloven.

Etter dette returnerte Liavaag 16 originale § 12-garantier til Nordea, innenfor tidsrommet
6. til 27. januar 2014. For fem kjgpere ble garantiene returnert fgr tinglyst skjate og gjennomfaring
av oppgjar.

Som falge av Finanstilsynets henvendelse vinteren 2018, valgte Nordea a reaktivere garantiene
ettersom kanselleringene manglet rettslig grunnlag.

3.2. Oppsummering og Finanstilsynets merknader

Kontrollen har avdekket at foretaket, ved & returnere originale garantidokumenter, har medvirket til
at garantiene ble kansellert innenfor garantitiden for 16 boligkjepere, i strid med
boligoppferingsloven. For fem av kjgperne ble garantiene returnert fgr tinglyst skjgte og
gjennomfgring av oppgjer. Verken i forbindelse med undersgkelsene i 2015 eller ved innsendelse
av dokumentasjon i 2018, ble det fra foretaket opplyst til Finanstilsynet at garantiene var kansellert.

Megler skal sgrge for et korrekt oppgjer og sikre at ingen av partene utsettes for gkonomisk risiko i
forbindelse med oppgjeret, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-9 farste ledd nr. 4, jf. § 1-1. Herunder
ma megler pase at alle oppgjersforutsetninger er tilstede far kjgpesummen disponeres.

Det falger av boligoppfaringsloven § 12 at entreprengren plikter a stille garanti for oppfyllelse av
sine kontraktsforpliktelser. | byggeperioden skal garantien dekke kjapers eventuelle tap ved at
prosjektet ikke gjennomfares (den positive kontraktsinteresse). | en periode pa fem ar etter
overtakelse, skal garantien ogsa sikre kjgper dekning for retting av mangler eller betaling av
erstatning, dersom entreprengren selv ikke besgrger retting for eksempel pga. konkurs. Selgers plikt
til 4 stille garanti etter boligoppfaringsloven § 12 kan ikke fravikes, jf. boligoppfaringsloven § 3.
Selgers plikt til & stille garanti inntrer umiddelbart etter avtaleinngaelsen, eller etter frafall av
forbehold gitt i medhold av boligoppfaringsloven § 12 annet ledd for kontrakter inngatt etter

1. januar 2017. Kjgper har ikke plikt til & innbetale noen del av kjgpesummen fgr garantien etter
boligoppfaringsloven § 12 foreligger.

Megler skal opptre i samsvar med god meglerskikk og med omsorg for begge parters interesser,
jf. eiendomsmeglingsloven § 6-3. Eiendomsmeglingslovens forbrukerbeskyttelsesformal gjer seg
seerlig gjeldende i prosjektmegling hvor det er grunnleggende forskjell i profesjonalitetsniva
mellom naringsdrivende selger og forbrukerkjgper. Megleren ma i trad med kravet til god
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meglerskikk ta hensyn til partenes profesjonalitetsniva og aktsomt ivareta de Igsninger som er gitt i
lovgivningen for & utjevne styrkeforholdet mellom partene. Dette innebarer blant annet at for a
ivareta sin omsorgsplikt overfor kjgper i prosjekt som selges etter boligoppferingsloven, ma megler
falge opp at selger oppfyller den lovpalagte plikten til a stille garanti etter boligoppferingsloven

§ 12, og pase at det i avtaleforholdet ikke er gjort avgrensninger i garantiansvaret i strid med
boligoppfaringslovens regler. Denne omsorgsplikten gjelder fullt ut ogsa ved oppdrag som er
begrenset til kontrakt og oppgjer. Oppgjersmegler har videre en selvstendig plikt til & pase at alle
oppgjersforutsetningene er tilstede far oppgjer gjennomfares samt sgrge for sikkert oppgjer for
partene.

Det originale garantidokumentet tilhgrer kjgper. Dersom dokumentet oppbevares av megler (pa
vegne av kjgper), er det originale garantidokumentet & anse som et verdipapir og saledes kjgpers
klientmidler, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-8, med dertil hgrende krav til henholdsvis faring i
depotjournal og sikker oppbevaring.

Etter Finanstilsynets vurdering ma det klart ligge innenfor omsorgsplikten et ansvar for megler til &
sgke a forhindre at utbygger sier opp garantiene innenfor garantitiden, til ugunst for kjaper.
Konsekvensen av at garantien sies opp er at kjaper sitter uten garanti for selgers oppfyllelse av
eventuelt erstatningsansvar for mangler ved boligen. Reklamasjonsadgangen vil fortsatt veere i
behold selv om garantien sies opp, men etter Finanstilsynets vurdering utgjer det en serskilt risiko
for kjgper a ikke ha garanti nar utbygger er et single purpose-selskap. Etter Finanstilsynets
vurdering skjerpes omsorgsplikten i et tilfelle som dette, der det for en stor del er snakk om kjgpere
med utenlandsk opprinnelse, som til dels behersker spraket darlig, og trolig har darlig kunnskap om
sine rettigheter etter boligoppferingsloven, hvilke konsekvenser det har at § 12-garantien
kanselleres, samt hva det vil si at selger er et single purpose-selskap.

Det er pa denne bakgrunn Finanstilsynets vurdering at foretaket misligholdt omsorgsplikten overfor
kjgperne som fikk kansellert garantien, bade ved & unnlate & sgrge for at kjgperne var gjort kjent
med sine rettigheter etter loven, og ved a returnere garantiene til banken, og pa den maten medvirke
til at garantiene ble slettet. Slik omstendighetene var i denne saken, skulle foretaket ha motsatt seg
utbyggers og salgsmeglers anmodning om & returnere garantiene.

Videre er det Finanstilsynets vurdering at det ikke ble sgrget for sikkert oppgjer i fem tilfeller, ved
at det ble foretatt utbetaling av kjgpesummen til selger til tross for at § 12-garantien var kansellert.

Ytterligere er det Finanstilsynets vurdering at foretaket har gitt uriktige og/eller ufullstendige
opplysninger til Finanstilsynet, idet det ikke ble opplyst om retur og kansellering av garantier
verken i forbindelse med undersgkelsene i mars 2015 eller i februar 2018. Tilbakehold av disse
opplysningene har vanskeliggjort Finstilsynets undersgkelser.

Finanstilsynet ser sveert alvorlig pa at det her er avdekket alvorlig brudd pa helt grunnleggende
plikter for eiendomsmegler overfor forbrukerkjapere i forbindelse med oppgjer av prosjekterte
boliger, hvor forbrukerbeskyttelseshensynet gjar seg seerlig sterkt gjeldende.

Pa bakgrunn av forklaringer fra Liavaag og foretakets fag- og oppgjersansvarlig, legger
Finanstilsynet til grunn at det er fag- og oppgjersansvarlig som pa egenhand har gjennomfart
oppgjarene og er ansvarlig for regelbruddene. Finanstilsynet traff vedtak om tilbakekall av
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eiendomsmeglerbrevet til fag- og oppgjersansvarlig 30. januar 2019. Dette innebarer at foretaket
ma fa pa plass en ny fagansvarlig ved vedtakets ikrafttredelse, for & kunne drive videre.

For Finanstilsynet

Anne-Kari Tuv
seksjonssjef Marit Skjevling
seniorradgiver

Dokumentet er godkjent elektronisk og har derfor ikke handskrevne signaturer.



