


Hovet til & gjere langsiktige investeringar i fast eigedom

Innleiing

Personar som utfarer arbeid som inngar i eigedomsmekling (heretter omtala som tilsette),
enten i eigedomsmeklingsfaretak eller hja advokat, kan etter eigedomsmeklingslova § 5-2
farste 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.

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

Vurderingstema

Det skal takast utgangspunkt i grensene for skattepliktig neeringsverksemd. | samsvar med
Lignings-ABC 2014/15 gar grensa i utgangspunktet ved utleige av meir enn cirka 500 kvm til
forretningsfaremal, eller fem bueiningar eller meir til bustadfgremal.

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

Det kan 0g liggje fare konkrete tilhgve knytte til den tilsette eller eigedomane som inneber at
investeringar som overstig grensene for skattepliktig naeringsverksemd ogsa kan vurderast
som innanfor regelverket. Aktuelle tilhgve blir omtala under.

Tilhgve ved eigedomen

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

Tilhgve ved den tilsette

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 a
vere eigna til a svekke tilliten til foretaket sin integritet og sjelvstende enn for tilsette som
deltek i slike marknadsprosessar.

| 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
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av eigedomsmassen, inkludert inngaing 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 ogsa vere relevant a sja pa nar og korleis den tilsette har erverva
eigedomane. Arva eigedom vil vanskelegare vere eigna til a svekkije tilliten til faretaket sin
integritet og sjelvstende enn dersom den tilsette hadde kjapt sjalv.

Pa same vis vil tidspunktet for kjgpet av eigedomen ha betydning for vurderinga. Det skal
meir til for at ein tilsett som har kjgpt fast eigedom far vedkomande byrja a arbeide i
eigedomsmeklingsverksemda kan seiast & drive verksemd som er eigna til a svekkije tilliten,
enn kva tilfellet er der den tilsette sine investeringar er gjort medan vedkomande har arbeidd i
eigedomsmeklingsverksemda.

Kontroll med at regelverket blir fglgt

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

Kravet til god meklarskikk inneber at ogsa eigedomsmeklingsfaretaket ma sja til at dei tilsette
ikkje opptrer pa ein mate som er eigna til & svekkje faretaket sin integritet og sjalvstende.

Eigedomsmeklingsfaretaka skal fare 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 ma i denne samanhengen og vurdere om den tilsette sine investeringar blir
omfatta av det absolutte forbodet mot kjgp og sal av fast eigedom. Vurderingane ma kunne
dokumenterast.

Finanstilsynet vil ikkje gi tilrddingar i enkeltsaker om eit sakstilshgve fell innanfor forbodet,
men vil falgje opp foretaka si oppfalging av regelverket pa tilsyn og reagere pa brot pa
regelverket pa vanleg mate.

Anne Merethe Bellamy

direkter for marknadstilsyn
Anne-Kari Tuv
seksjonssjef

Kontaktpersonar:

Spesialradgivar Arne Solberg, tIf. 22 93 98 05,

e-post: arne.solberg@finanstilsynet.no

Spesialradgivar Eva Marie Hansen, tIf. 22 93 97 75,
e-post: eva.marie.hansen@finanstilsynet.no
Seniorradgivar Johan Andreas Skartveit, tIf. 22 93 99 24,
e-post: johan.andreas.skartveit@finanstilsynet.no
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