Sensorveiledning PE Il VR 2015

Oppgave 1: Forklart kort og illustrer (tegn) hva en témmermannskledning er.

Tgmmermannskledning er ytterkledning pa et hus. Kledningen av huset er laget av treplanker/bord,
og kledningen er staende pa husveggen. Det vil si at plankene strekker seg fra mgne mot grunn, eller
er plassert vertikalt pa veggen.

Kledningen bestar av en underligger/et underliggende bord, og en overligger/et overliggende bord.
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Oppgave 2: Vurdere om en landbrukseiendom med fglgende spesifikasjoner er konsesjonspliktige og
underlagt prisvurdering?

1. Totalt areal: 85da
2. Produktiv skog: 45 da
3. Dyrka mark: 28 da
4. Bolighus bra standard

5. Pris: 2,4 millioner NOK

Lgsningsforslag oppgave 2:



Oppgaven er konkret med et angitt faktum, og oppgaveteksten angir to forhold som skal vurderes. Er
eiendommen konsesjonspliktig og skal det i vurderingen gjennomfgres priskontroll. Dersom disse to
forholdene er tilfredsstillende besvart, bgr det ikke trekke ned om kandidatene mer generelt
redegj@r noe for konsesjonsreglene og konsesjonsloven. Dette kan ogsa vaere naturlig, seerligi en
innledning. Men kandidaten gis ikke adgang til «a definere sin egen oppgave» og dermed skrive helt
fritt om temaet konsesjon. Oppgavens to hovedproblemstillinger ma besvares for a fa full uttelling.

Ma det sgkes konsesjon?

Ja. Landbrukseiendommen er konsesjonspliktig fordi eiendommen har mer enn 25 daa dyrka mark,
konsesjonslovens § 2, jf. § 4 nr. 4.

Prisregulering av landbrukseiendommer har hjemmel i konsesjonsloven.

“Loven har til formal G requlere og kontrollere omsetning av fast eiendom for G oppna et effektivt
vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier - og brukerforhold som er mest gagnlige for
samfunnet.” (§ 1).

Rundskriv M-1/2010:

* "For at retningslinjene om priskontroll skal komme til anvendelse ma bebygde eiendommer
oppfylle arealgrensene i konsesjonsloven §5 annet ledd:

* Ved erverv av bebygd eiendom hvor fulldyrka og overflatedyrka jord er mer enn 25 dekar,
eller eiendommen bestdr av mer enn 500 dekar produktiv skog...

Rundskriv M-2/2012 (21.11.2012):

*  ”Departementet bestemmer med dette at for bebygde konsesjonspliktige
landbrukseiendommer hvor kjgpesum er under kr 2.500.000,- skal prisvurderingen heretter
unnlates.»

Blir det foretatt prisvurdering?

Nei. Selv om eiendommen oppfyller en av arealgrensene vil det ikke bli en prisvurdering.
Eiendommen er bebygd med bolighus i brukbar stand, men prisen er under 2.500.000.

Det blir ogsa satt krav om boplikt fordi eiendommen er bebygd med bolighus i brukbar stand, og har
mer enn 25 daa dyrka mark. Oppgaven spgr ikke direkte om dette, men kandidater som bergrer
tematikken pa en fornuftig mate bgr belgnnes for dette.

Oppgave 3: Du har fatt i oppdrag a selge en eiendom midt i Begata. Eiendommen bestar av to etasjer
som i areal er omtrent like store. | 1. etasje har eieren drevet butikk, mens han og hans familie har
benyttet 2. etasje som bolig.

Skal eiendommen betraktes som naeringseiendom eller boligeiendom?



Lgsningsforslag oppgave 3:

Det fglger av § 1-4 (3) at det er eiendommens karakter som er avgjgrende for om det er snakk om
nzringseiendom eller ikke. Eiendommens skal betraktes som naeringseiendom dersom eiendommen
«ikke helt eller delvis er egnet brukt til bolig- eller fritidsformal».

Det er opplagt at eiendommens fgrste etasje er egnet brukt til nzering og eiendommens andre etasje
er egnet brukt til bolig. Det kan nok som utgangspunkt dermed sies at eiendommen har et kombinert
formal og spgrsmalet er hvordan dette sa skal vurderes.

Det fglger av lovens forarbeider (ot.prp. nr. 16 (2006-2007 side 36) at denne typen eiendom ikke er
omfattet av naeringsmeglingsunntakene. Behovet for den beskyttelse som fglger av emgll. bgr
komme til anvendelse i dette tilfellet. Dette samsvarer ogsa best med ordlyden i loven. Nar deler av
eiendommen klart er egent til boligformal, ma en ogsa kunne si at eiendommen «delvis...er egnet
brukt til bolig- eller fritidsformal». Ordlyden angir dermed at dermed at hele/stgrre deler av
eiendommen som utgangspunkt ma anses uegnet brukt til bolig- eller fritidsformal. | alle fall er nok
situasjonen der anslagsvis halvparten av arealet benyttet til bolig, relativt klart utenfor tilfellene for
naering.

Dersom eiendommen var seksjoner i en naeringsseksjon og en boligseksjon, kunne naeringsseksjon
veert solgt som naeringseiendom alene.

Oppgave 4: Hva er et blancoskjgte, og hvilke risikofaktorer bgr partene fa opplysninger om ved bruk
av slikt skjgte?

Lgsningsforslag oppgave 4:

Oppgaven reiser to spgrsmal som ma besvares. Hva et blancoskjgte er, og hvilke risikofaktorer
partene bgr fa opplysninger om ved bruk av slike skjgter. Partene i denne sammenhengen innebzerer
bade kjgper og selger. Det kan neppe forventes for detaljert kunnskap og forstaelse for situasjonen
der blancoskjgte benyttes, men kandidaten bgr kunne ha noe forstaelse om hva dette innebaerer og
begrunnelsen for hvorfor det benyttes. Generalfullmakt er ikke eget tema i oppgaven, men nevnes
trolig.

Noen uttgmmende liste over mulige risikofaktorer er kanskje ikke mulig, men kandidaten bgr kjenne
sentrale risikofaktorer.

Blanco skjgte — kan oversettes til apent skjgte. Denne typen skjgter er ofte benyttet der
eiendomsutviklere kjgper tomter eller eiendommer for utvikling og videresalg. Den som kjgper
eiendommen av hjemmelshaver skal selv kun sitte med eiendommen den tiden det tar og utvikle
den. Fgr eiendommen sa selges videre til nye sluttbrukere.

Begrunnelsen for ordningen er i hovedsak a slippe a betale dokumentavgift til staten.
Dokumentavgift skal svares ved overfgring av hjemmel til fast eiendom, dokumentavgiftsloven § 7.
Avgiftsplikten inntrer fgrst ved tinglysning av dokumentet (normalt et skjgte), jf.



dokumentavgiftsloven § 6 (1). Avtale om kjgp av fast eiendom utlgser i seg selv altsa ikke
dokumentavgiften

Det er ingen tinglysingsplikt i Norge — sa en har slik sett ingen plikt til & overfgre hjemmelen fra selger
til kigper. Men kjgper oppnar en da heller ikke (notoritet, publisitet) rettsvern.

In blanco overdragelser innebaerer:

1. selger ikke er hjemmelshaver til eiendommen som skal selges, eller
2. atkjgper av eiendommen ikke gnsker a fa hjemmelen tinglyst pa seg

Det fremkommer normalt av kjgpekontrakten at overskjgting skal utsettes. Ved bruk av blancoskjgte
og generalfullmakt bgr partene forpliktelser beskrives detaljert i kjppekontrakten

En mulighet ved slik utsatt overskjgting er at selger avtalerettslig forplikter seg til 3 utferdige skjgter
til nye eiere pa tidspunktet nar eiendommen er ferdig utviklet og solgt til nye eiere

En annen Igsning er bruk av blancoskjgte. Dvs. at selger utferdiger et skjgte som inneholder
eiendomsopplysninger, selgers underskrift og ngdvendige vitnepategninger, men der kjgper ikke er
fylt inn. Det vil da vaere opp til utbygger som kjgper eiendommen og fylle inn nye kjgpere nar
eiendommen videreselges

Utbygger/budgiver/kjgper kan normalt ikke kreve at det skal benyttes blancoskjgte. Selger er
forpliktet til & overskjgte eiendommen ved salg. Dvs. fylle ut et alminnelig skjgte. Men er ikke
forpliktet til a fylle ut et blancoskjgte. Det bgr derfor alltid veere avtaleregulert dersom det skal fylles
ut et blancoskjgte.

Du har som eiendomsmegler radgivningsplikt, jf. Emgll. § 6-3. Bruk av blancoskjgte og
generalfullmakt kan vaere hensiktsmessig for a spare dokumentavgift, men det er knyttet risiko til en
slik transaksjon. Det finnes en rekke forhold a gi rad og opplysninger om, og dette Igsningsforslaget
er ikke uttgmmende. Under er imidlertid nevnt noen sentrale risikkomomenter som bgr nevnes.

Nar kjgper far ikke hjemmel til eiendommen og kan han/hun heller ikke disponere rettslig over
eiendommen uten samtykke fra hjemmelshaver. Dette kan bl.a. vanskeliggjgre prosesser som
begjaering om deling av tomt, seksjonering, byggemeldinger m.m. Ulempen kan avhjelpes ved bruk
av generalfullmakt.

Kjgper far normalt ikke etablert pantesikkerhet for sitt erverv uten samtykke fra hjemmelshaver, og
kjgper vil derfor vaere eksponert for kreditorbeslag og utlegg mot selger. Prosessen med a benytte
eiendommen som panteobjekt kan ogsa vanskeliggjgres.

Manglende rettsvern innebaerer risiko for at kjpper taper eiendommen dersom selger gar konkurs
(tinglysingsloven § 23). Konkursboet vil da beslaglegge eiendommen.

Selger vil som hjemmelshaver som utgangspunkt vaere debitor og sta ansvarlig for alle utgifter,
kommunale avgifter ol. knyttet til eiendommen uavhengig av den underliggende avtale.

Megler vil giennomfgre oppgjsr og disponere kjspesummen pa vegne av selger selv om kjgper ikke
har fatt rettsvern, jf. Emglf. § 6-5 (2), sml. Emgll. § 6-9 (3)



Eiendomsmegler bgr fgr budet aksepteres av selger avklare hvorfor kjgper gnsker a kjgpe
eiendommen in-blanco, og at budet godtas mot de in-blanco rutiner som eiendomsmeglerforetaket
har:

Momenter her kan vaere en tidsbegrensing for overskjgting. Dvs at partene setter en tidsfrist for
overskjpting i kontrakten. At aller reguleringer skal presisering i kijgpekontrakt. At eiendommen ikke
kan videreselges in blanco. Bl.a. for & hindre at saken gar over flere ar og utvikler seg «i flere ledd»

Megler bgr vurdere om det ogsa skal utstedes ordinaert skjgte mellom kjgper og selger. Dvs. i tillegg
til in-blancoskjgte. Dette skjgte kan tinglyses hvis fristen for blanco oversittes.
Tinglysingsomkostningene bgr betales inn til foretakets klientkonto som sikkerhet og bero inntil
eiendommen overskjgtes til neste kjgper.

Oppgave 5: Forklar hvordan kjgpesummen beregnes ved salg av eiendomsselskap som aksjeselskap.

Lgsningsforslag oppgave 5:

Oppgaven reiser noe som nok for mange oppleves som et komplisert tema. Tematikken er heller ikke
helt enkelt beskrevet i pensum (Rettslige Spgrsmal kap. 7.3.2.3). Det forventes at kandidaten har
forstatt hovedelementene i kjgpesumsberegningen, men det forventes ikke detaljerte kunnskaper
om detaljene i beregningen. Oppgaven er begrenset til 3 omtale aksjeselskaper.

Utgangspunkt for kjspesumberegningen: Kjppesummen = eiendomsverdien + balansen (tillegg for
aktiva- fradrag for passiva).

Det som selgers er et aksjeselskap og ikke en eiendom. Det er slik sett verdien av aksjeselskapet som
skal fastsettes. Ikke verdien av naeringseiendommen alene. Siden eiendomsselskapene normalt kun
har som formal a eie og drifte naeringseiendommen, er likevel eiendomsverdien sveert sentral i
fastsettelsen av kjgpesummen. Videre fastsettes kjgpesummen ved at den slas sammen med
«restverdien» av selskapet. Verdien av selskapets gvrige aktiva legges til eiendomsverdien, mens
summen av selskapets passiva gar til fradrag. Sikkerheten av aktiva/passiva avgjgr normalt om
summene gar til fradrag «krone for krone» eller om det gj@res et differensiert paslag/fradrag

Kandidaten bgr redegjgre for fastsettelse av eiendomsverdien, samt momenter som har betydningen
for denne. Sa redegjg@re for verdsettelsen av de gvrige deler av selskapet.

Eiendomsverdien:

Momenter som har betydning ved verdsettelsen av boligeiendom er ogsa av betydning ved
fastsettelsen av verdien pa en nzeringseiendom:

1. Hvasom er gjort med eiendommen frem til salgstidspunktet?
2. Eroppgradering foretatt av fagfolk?



3. Narden er bygd/alder

4. Hva slags byggestandard som er valgt (TEK 07, TEK 10 etc)

5. Hva slags byggemate — store forskjeller i pris ved oppf@ring av en bolig eller en bygning.
a. Noen byggemater er raske og billige, mens andre er langt mer kostnadskrevende.

6. Ngdvendig 3 modernisere fasadene eller innvendige flater

7. Kjente feil eller mangler?

8. Beliggenhet

9. Funksjonalitet

Likevel er det nok mer sentralt for verdivurderingen er hva naeringseiendommen kan skaffe av
inntekter i fremtiden. Eiendommens verdi avhenger derfor av hvilke inntekter man kan oppna ved a
leie ut eiendommen — hvilke leieinntekter den genererer til eieren i et langsiktig perspektiv, normalt
10 ar. En beregner dermed naverdien av fremtidige inntekter.

Det er mange momenter som kan komme inn i denne vurderingen, og det kan neppe forventes en
uttemmende redegjgrelse her.

Noen momenter:

1. Kontraktens soliditet er sentral i verdivurderingen

a. Kontraktens varighet - lang eller kort varighet

b. Adgangen til oppreguleringer av leie etc.

c. Uklare reguleringer av ulike rettighetsposisjoner/konflikter mellom utleier og leietakerne
2. Leietakers «soliditet»

a. Hijelper lite med en solid leiekontrakt om lang og godt regulert, om virksomheten som
leier ikke makter a drive virksomheten med ngdvendig overskudd
3. Leiepris: Leieprisen pavirker det eiendomsverdien. En solid kontrakt, god leietaker med kontrakt i
ti ar, gir ikke full uttelling hvis leieprisen er lav.
a. Hvilken leiepris som kan oppnas er da av betydning
b. Momenter som kan pavirke den leieprisen:
i. Fglgende faktorer er en ikke uttgmmende liste over faktorer som pavirker
leieprisene:

1. Beliggenhet — beliggenhet er definitivt av betydning og sentralt i forhold
til vurderingen av husleien. Det er stor forskjell pa CBD i Oslo og et
utenforliggende omrade

a. Det er forskjell pa Oslo og Skien, det er forskjell pa Skien og Bg
og Bp og Lunde.
b. Skien: Det er forskjell pa Skien sentrum og Herkules
2. Standard
a. Gamle eller nye lokaler. Pent og lyst, nyoppusset etc.
3. Arealeffektivitet
a. Erdeten god og effektiv utnyttelse av arealene?
b. Eller er det snirklete Igsninger, som gir arealet som ikke kan leies
ut eller utnyttes
4. Andel fellesareal — hvor store felles arealer er det
5. Fellesutgiftenes stgrrelse



6. Lokalenes fleksibilitet
a. Stor fleksibilitet kan gjgre det enklere 3 leie ut lokalene pa nytt
7. Stgrrelsen pa leieobjektet
8. Inneklima/grgnn profil
a. Erdet air condition, eller et velfungerende klimaanlegg — vinter
og sommer
b. Kostander med oppvarming
9. Parkeringsmuligheter

Potensielle budgiver benytter ulike hjelpemidler for a verdsette naeringseiendom i forhold til egen
virksomhet. Budgiverne kan ha ulike krav til direkteavkastning for at investeringen skal bli Isnnsom.
Tilsvarende kan det veere gnskelig 8 kunne sammenligne avkastningen pa investeringen i fast
eiendom med andre mulige investeringsobjekter, som f.eks. aksjer. Yieldberegninger kan vaere
eksempel pa en vanlig mate a vurdere verdien pa eiendommen.

Beregningen av «restverdien» av selskapet: Balansen: selskapets gvrige aktiva i tillegg til
eiendomsverdien, og selskapets passiva til fradrag

1. Selskapets aktiva: Aktiva (entallsform aktivum) er et gkonomisk begrep brukt om eiendeler i
balansen i et regnskap
2. Selskapets passiva: Passiva (entallsform passivum) er et gkonomisk begrep brukt om
egenkapital og gjeld i balansen i et regnskap.
3. Aktiva
a. Verdien av eiendommen (tomt og bygning) tas ikke med her (eiendomsverdien)

b. Sondre mellom sikre og forutsigbare eiendeler og usikre rettighetsposisjoner
i. Kontanter —sikre (kursrisiko ved fremmed valuta)
ii. Fordringer — Sikre/usikre
1. Omtvistede, debitor darlig gkonomi, betingede fordringer
c. Utsatt skattefordel
d. @vrige skatteforhold
4. Passiva
a. Selskapets gjeld
i. Banklan, aksjoneergjeld, gjeld til leverandgrer
ii. Vurdering: alle postene gar til fradrag krone for krone eller om noen av
postene ikke bgr ga fullt til fradrag i kigpesummen?
b. Utsatt skatt
c. Betalbar skatt
d. Avskrivningsregler



Det er ofte en utfordring a fastsette de kommersielle betingelsene pa avtaletidspunktet fordi man
ikke pa forhand vet hvordan stillingen i selskapet vil veere ved overtakelse. Forholdene kan ha endret
seg fra tidspunktet for avtalen frem mot overtakelsen

Det har utviklet seg en praksis for at man benytter en sakalt «estimert balanse» pa tidspunktet for
overtakelse av aksjene. Balansen korrigeres for revisorkontrollerte tall i etterkant av at overtakelsen
av aksjene og oppgjgret har funnet sted, ved at det utarbeides en sakalt «revidert balanse».

Fradragene og tilleggene til eiendomsverdien som beskrevet nedenfor skjer med utgangspunkt i den
estimerte balansen. Basert pa eiendomsverdien og den estimerte balansen kommer man frem til en
«estimert kjppesum» som korrigeres etter revidert balanse til «revidert kjspesum».



