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Vedtak om tilbakekall av eiendomsmeglerbrev 

1 Innledning  
Finanstilsynet viser til varsel av 5. mars 2025 om mulig tilbakekall av ditt eiendomsmeglerbrev, og 
til svar 4. april 2025. 

På bakgrunn av de forholdene som framkommer nedenfor, mener Finanstilsynet at du er uegnet til 
å inneha personlig eiendomsmeglertillatelse. Finanstilsynet fatter derfor vedtak om å tilbakekalle 
eiendomsmeglerbrevet ditt, jf. eiendomsmeglingsloven § 8-4 nr. 3. Du finner opplysning om 
klageadgang avslutningsvis i brevet. 

Du har ingen vesentlige innsigelser til framstillingen av de faktiske forholdene i saken, men du har 
gitt noen supplerende opplysninger. Du erkjenner å ha brutt eiendomsmeglingsloven. Du har også 
gitt noen ytterligere opplysninger som, slik Finanstilsynet forstår det, etter din oppfatning er 
relevant for vurderingen skyldgrad og egnethetsvurderingen. Finanstilsynet har vurdert dine 
kommentarer til varselet om tilbakekall, men mener at vedtak skal fattes i samsvar med varselet. 
Der dine kommentarer har medført endring i faktum er dette hensyntatt, uten at dette er 
kommentert særskilt. Dine kommentarer til Finanstilsynets vurderinger er behandlet sammen med 
Finanstilsynets vurderinger. Finanstilsynets samlede vurderinger og vedtak om tilbakekall av 
eiendomsmeglerbrev er i punkt 5. 

2 Bakgrunn for saken 

2.1 Tilsyn med Schala & partners avd. Nord AS  
Finanstilsynet gjennomførte tilsyn hos Schala & partners avd. Nord AS, hvor du var daglig leder, 
fagansvarlig, ansvarlig megler og medlem av foretakets styre. Bakgrunnen for Finanstilsynets 
undersøkelser var medieomtaler av  og Schala & Partners avd. Nord AS 
sommeren 2024. 

Tilsynet ble innledet med at foretaket den 6. august 2024 ble bedt om å redegjøre for håndteringen 
av oppdrag, særlig ivaretakelse av omsorgsplikten overfor den andre kontraktsparten, der 

 og visse andre angitte personer og foretak var involvert. Finanstilsynets 
undersøkelser har etter foretaket tilbakemelding vært konsentrert om åtte formidlinger.  Samtlige 
av de undersøkte oppdragene ble inngått før 15. juni 2022. Foretaket styre hadde selv iverksatt 
undersøkelser, avdekket betydelige avvik fra eiendomsmeglingslovens krav og iverksatt tiltak som 
følge av dette sommeren 2022.  

Tilsynsrapporten fra Finanstilsynet forelå den 13. januar 2025. 
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Din oppfølgning og kontroll av fullmektigens oppdragsutførelse var dessuten gjennomgående 
utilstrekkelig. Fullmektigens tilsidesettelse av lovgitte plikter har resultert i at oppdragsgiveren ikke 
fikk råd og opplysninger av betydning for handelen og gjennomføringen av denne i oppdrag som 
du har hatt ansvar for. Plikten til å ha omsorg for begge parters interesser er misligholdt. Dette 
skyldes delvis at du ikke har overholdt pliktene for kontroll og oppfølging av fullmektigen, delvis at 
du feilaktig vurderte betingelsene for selgerkreditt som forsvarlig. Gitt oppdragenes atypiske 
karakter, skulle du – uavhengig av hva du forsto om risikoen ved oppdragene – kontrollert hvilken 
rådgivning fullmektigen ga til oppdragsgiverne. 

4.3.2 Kontroll av finansiering, kontraktsutforming og oppgjør 
Det er ikke holdepunkter for at interessentens finansiering er undersøkt, at oppdragsgiverne er 
orientert om at finansieringen ikke er undersøkt, eller at oppdragsgiverne er informert om at usikker 
eller uavklart finansiering øker risikoen for betalingsmislighold.  I kombinasjon med selgerkreditt, 
innebærer usikker finansiering en betydelig økt risiko for selger. Selger kan da ikke kan møte et 
eventuelt betalingsmislighold med å holde tilbake egen ytelse. Til tross for at det er et atypisk 
oppdrag med høy risiko både for feil og store konsekvenser av eventuelle feil, har du ikke ført 
kontroll med fullmektigens oppdragsutførelse og påsett at han har gjort normale undersøkelser av 
finansiering og gitt adekvat informasjon og råd til oppdragsgiver før avtalebinding.      

Kontraktenes innhold avviker i stor grad fra balanserte standardkontrakter. De bærer preg av å 
være utformet av eller advokat/ partsrepresentant som var engasjert for å 
ivareta  interesser. Kontraktsinnholdet reflekterer
forutsetninger under budgivning/forhandlingene. Megler skulle forklart selgerne risikoen ved 
kjøpsforutsetningene før avtaleinngåelse, jf. punkt 4.3.1. Du har ikke ført nødvendig kontroll med 
fullmektigens oppdragsutførelse og påsett at partene er orientert om risiko av fullmektigen eller deg 
selv før avtalebinding.  

Med unntak av ett av de undersøkte oppdragene, hvor oppdragsgiver samtykket i at kjøpekontrakt 
og oppgjør ikke skulle foretas av foretaket, er det ikke funnet dokumentasjon for at partene har 
ønsket å fravike det som er eiendomsmeglingslovens normalordning. I oppdraget hvor det ble gitt 
samtykke, var det du som påpekte behovet for dette og veiledet fullmektigen ved innhenting av 
samtykket. I de øvrige oppdragene er det ikke funnet tilsvarende samtykke. Det er heller ikke 
funnet holdepunkter for at oppdragsgiverne er gitt rådgivning om betydningen av at kjøpekontrakt 
og oppgjør ikke skal gjennomføres av eiendomsmeglingsforetaket.  

Oppdragsavtalene bærer preg av at en fast interessent  både har fått 
enetilgang til forhandling med foretakets oppdragsgivere og ellers har påvirket meglers 
oppdragshåndtering, herunder innholdet i oppdragsavtalene. Formuleringen i oppdragsavtalene 
om at oppdragene avsluttes med avtaleinngåelse er heller ikke konsistent med at flere av 
oppdragsavtalene spesifiserer vederlag for oppgjør.  

Forholdet utgjør brudd på emgll. §§ 6-8 og 6-9. Manglende rådgiving om betydningen av å fravike 
emgll. §§ 6-8 og 6-9 utgjør brudd på emgll. § 6-3. 

4.4 Undersøkelses- og opplysningsplikt  
Det er et gjennomgående funn ved de fleste undersøkte oppdragene at det ikke er utarbeidet 
salgsoppgave. Du skulle avdekket dette ved signering av oppdragsavtalene, ettersom disse ga deg 
informasjon om at eiendommene allerede var presentert for interessenten. I alle tilfeller burde det 
vært avdekket ved tilsyn med fullmektigen og kontroll av arbeidet som du var oppdragsansvarlig 
for. I de undersøkte oppdragene har meglersystemet "flagget" at sjekklistene ikke er riktig brukt, 
noe som indikerer at foretakets rutiner ikke var fulgt. Du måtte forstå at fullmektigen hadde 
tilsidesatt sentrale plikter, herunder undersøkelses- og opplysningspliktene, og dette burde ledet til 
en tettere oppfølgning og kontroll av fullmektigens arbeid.  
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aksepterte du oppdragsavtalene og lot fullmektigen fortsette oppdragshåndteringen med stor grad 
av selvstendighet. 

Alternativet til å signere oppdragsavtalene og påta deg ansvaret for utførelsen var å avstå fra 
dette. Kjøpsavtalene ville da ikke kommet i stand med Schala & Partners avd Nord AS som 
mellommann.   

Fullmektigens tilsidesettelse av journalføringspliktene anses som systematiske og betydelige. At 
disse pliktene ikke ble overholdt må ha vært synbart for deg etter relativt kort tid. Forholdet burde 
ha medført tettere oppfølgning av fullmektigen. Det må ha framstått som klart for deg at 
fullmektigens brudd på journalføringspliktene undergravde din mulighet for kontroll av fullmektigens 
arbeid. På bakgrunn av at oppdragshåndteringen fulgte samme mønster og pågikk over tid, mener 
Finanstilsynet at du i stor grad må ha vært løpende kjent med avvikene. Det vurderes som grovt 
uaktsomt at du ikke grep inn med tett oppfølgning og kontroll, og ikke sørget for riktig journalføring 
og videre oppfølgning av oppdragshåndteringen. 

Når det gjelder manglende verdivurdering, er det dokumentert at du i ett tilfelle hadde positiv 
kunnskap om at fullmektigen ikke hadde vurdert eiendommens verdi før den var presentert for 
interessenten. Oppfølgning og kontroll av fullmektigens arbeid burde ha avdekket at forsvarlig og 
rettidig verdivurdering gjennomgående ikke var rutinemessig.   

Basert på dette, mener Finanstilsynet at du har begått både grove og gjentatte brudd på 
eiendomsmeglingslovens regler. Feilvurderingen av risiko knyttet til avtalene om selgerkreditt, 
unnlatt oppfølging av systematisk mislighold av journalføringsplikter og off market-formidling til én 
interessent, vurderes – i lys av den skyld du har utvist – som grove overtredelser. 

5.2 Uegnethetsvurderingen 
For tilbakekall av eiendomsmeglerbrev er det i tillegg til krav om grov eller gjentatt overtredelse av 
plikter i henhold til lov eller forskrifter, krav om at megleren må anses uegnet. Vurderingen er 
framtidsrettet, men det framgår av forarbeidene at det kan legges vekt på tidligere forhold, jf. NOU 
2006:1 side 153. 

Finanstilsynet er ikke kjent med at du har brutt eiendomsmeglingslovens bestemmelser forut for de 
bruddene som er avdekket under tilsynet i 2024. I den framtidsrettede vurderingen legges det 
særlig vekt på at bruddene som er avdekket, gjelder flere sentrale plikter som er av avgjørende 
betydning for tilliten som megler. Selv om flere av bruddene er begått av fullmektig, hadde du 
oppdragansvaret. I en rekke oppdrag, og over et betydelig tidsrom er det systematiske regelbrudd 
som innebærer at selgernes interesser i både prisfastsettelse og andre sentrale kjøpsvilkår er 
tilsidesatt til fordel for den faste interessentens interesser. Til tross for at det til dels var åpenbare 
regelbrudd som du som ansvarlig megler ble kjent med gjennom oppdragsavtalenes ordlyd og 
intern korrespondanse med fullmektigen, unnlot du å gripe inn. Du skulle grepet inn i kraft av rollen 
som ansvarlig megler. 

Feilvurderingen av risikoen ved selgerkreditt, og overlating til fullmektig å besørge korrekt og 
rettidig informasjon om forhold av meget stor betydning, tilsier dårlig forståelse av risikoen som 
følger med å fravike det alminnelige prinsippet om samtidig ytelsesutveksling. Selgerne fikk ikke 
kritisk informasjon om risikoen ved avtalene. Aksept og håndtering av oppdrag som foretaket ikke 
hadde rutiner for, tilsier manglende forståelse for eiendomsmeglingslovens krav om at det skal 
fastsettes rutiner for utføring av oppdragene. Håndtering av atypiske oppdrag tilsier etter 
Finanstilsynets vurdering at fullmektigens arbeid blir tett fulgt opp og kontrollert av ansvarlig 
megler. Dette har du ikke gjort.  

Til tross for at du må ha kjent til systematiske brudd på en rekke sentrale plikter og at dette har 
pågått over et tidsrom på om lag halvannet år, grep du ikke inn på adekvat måte.  




