Hegskolen
i Serost-Norge

Emnekode: Emnenavn:
6037 Oppgjor og regnskap for eiendomshandel
Dato: Tid fra / til: Ant. timer:
03.01.2017 09:00 - 14:00 5

Ansv. faglarer:

Jakob Chr. Petersen / Asbjgrn Nygard

Campus: Fakultet:
Bg AF

Antall oppgaver: Antall vedlegg: Ant. sider inkl. forside og vedlegg:
2 0 4

Egen kalkulator.

Tillatte hjelpemidler (jfr. emnebeskrivelse):
Norges lover, sarutgaver av lover, fotokopi av lover og forskrifter.
Lov og rett for naeringslivet - Langfeldt-lovsamlinga.
Norges eiendomsmeglerforbunds handbok.
Etiske regler for Norges Eiendomsmeglerforbund.
Kopi av vedtak om szeravgifter til statskassen for budsjett-terminen 2016
(dokumentavgiftsvedtaket).

Opplysninger om vedlegg:

Sammen med oppgaven utleveres et sett aktuelle Igsningsark for oppgave nr 1.
Flere eksemplarer er tilgjengelig hos eksamensvakten.

Merknader:

Alle utregninger skal ga fram av besvarelsen.
Husk tydelig merking med kandidatnummer pa alle ark som innleveres.

Kryss av for type eksamenspapir

Ruter [_)_(]

Linjer G

KANDIDATEN MA SELV KONTROLLERE AT OPPGAVESETTET ER FULLSTENDIG




Oppgave 1 (teller 70 %)

Foresta oppgjeret og foreta nedvendige bokferinger.

Det skal utarbeides posteringssammendrag samlet for begge oppdragene, samt kunde- og
leveranderspesifikasjoner. Vedlagte skjemaer kan innleveres som del av besvarelsen.

Vis til aktuelle bestemmelser i lov, forskrift m.v. der det er aktuelt. Alle beregninger skal gé
fram av besvarelsen. Ta egne forutsetninger dersom noen opplysninger oppfattes 4 veere
uklare eller mangelfulle.

Meglerforetaket har ngdvendige fullmakter fra selger/kjeper for & overfere provisjon og
utlegg til meglers driftskonto slik oppgaven legger opp til. Foretaket utsteder faktura pa
provisjon straks kontrakt er signert, og samlet utlegg overfares nér oppgjer er mottatt pa
klientkonto.

Kjeper betaler omkostninger til dokumentavgift, tinglysningsgebyr skjote, tinglysningsgebyr
for overdragelser av andeler, tinglysningsgebyr for pantedokument i forbindelse med kjepers
finansiering og evt attestgebyr, samt evt eierskiftegebyr til forretningsfarer.

Standardsatsen for meglers provisjon er 2,4 % + mva dersom det ikke avtales annen
fastsettelse av vederlaget. Merverdiavgiftssatsen er 25 %.

Felgende gebyrer skal legges til grunn i oppgaven:
Grunnboksutskrifter Kr 172,- pr stk
Grunnboken: Kr 525,-
Skjete, hjemmelserklaring, erklering/avtale,
leiekontrakt, prioritetsvikelse mv.

Grunnbokcn: Kr 525,-
Pantedokument, panteutvidelse og forhayelse

Borettsregisteret: Kr 430,-
Tinglysingsgebyr

3.1  Meglerforetaket er pa befaring hos Peder @rberg i Breisasen 1. Hjemmelen til
eiendommen stir p4 Roger Hansen sen. som var samboer med Peders avdade farmor,
og som har testamenterte den selveide eneboligen pé eiet tomt i Breisasen 1 til Peder.
Peder gir meglerforetaket i oppdrag & selge eiendommen og leverer kopi av testament
og skifteattest som dokumentasjon pé eierskapet. Det avtales fastprovisjon pa kr
125.000,- ink] mva. Selger skal i tillegg til vederlaget betale alle direkte utlegg
forbundet med oppdraget. Det bestilles grunnboksutskrift og takst.

6.1. Megler mottar grunnboksutskrift for Breisasen 1 sammen med faktura. Samtidig
mottas taksten over eiendommen fra takstmannen. Vedlagt taksten ligger faktura stor
kr 5.200,- + mva. Breisdsen 1 er taksertt til kr 8.900.000,-. Annonse bestilles i avisen.

10.1 Megler far opplysninger fra kommunen om at de kommunale avgiftene pa Breisasen 1
er kr 36.000,- pr ar og perioden 01.01 — 30.06 forfaller den 01.03 mens perioden 01.07
—31.12 forfaller den 01.10. Kommunen har dessuten til gode kr 17.000,- for siste

halvéri fjor.
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Det har veert visning i Breisdsen 1 og eneboligen har vist seg & vaere svart populear.
Etter en heftig budrunde har Eva og Bjern Svendsen hayeste bud pé kr 9.200.000,- og
Peder aksepterer dette.

Meglerforetaket mottar oppdrag pa salg av rekkehuset til Johanna og Herman Larsen i
Smuget 2. Smuget 2 er et selveid rekkehus pa festet tomt som skal selges pga
skilsmisse. De er enige om at Herman eier 60 % og Johanna 40 % av eiendommen.
Paret har kun vert gift i 22 méneder og har ingen felles barn. Det avtales provisjon pé
2,0 % + mva — minimum kr 40.000,- + mva. Selger skal i tillegg betale alle direkte
utlegg forbundet med oppdraget. Ekteparet har allerede innhentet takst som de leverer
til megler. Eiendommen er taksert til 4.700.000,- Det bestilles grunnboksutskrift og
annonse.

Grunnboksutskrift pd Smuget 2 mottas sammen med faktura. Grunnboken viser at
hjemmelen til eiendommen star pd Herman alene.

Kontraktsmate vedr Breisdsen 1 avholdes og alle nedvendige papirer signeres. Partene
er blitt enige om overtagelse den 01.02 og at megler skal avregne kommunale avgifter
mellom partene i forbindelse med oppgjeret.

Faktura for annonse for Breisdsen 1 palydende kr 7.800,- inkl. mva mottas og betales
samme dag.

Skyldig belgp til Statens Kartverk blir betalt.

Det var {4 pa visning i Smuget 2, og det er ikke kommet noen bud enné. Johanna og
Herman kontakter megler og forteller at de er blitt enige om at Herman skal overta
rekkehuset alene. De mener taksten er noe hay og er derfor blitt enige om at kr
4.600.000,- skal legges til grunn som utgangssum for handelen, og at Herman skal
overta Johannas andel pd 40 %. Alle omkostningene skal dekkes av Herman.

Faktura for annonsering av Smuget 2 mottas pal kr 7.400,- inkl. mva. Fakturaen
betales samme dag.

Skyldig belep til takstmann blir betalt.

Kontraktsmgte for Smuget 2 avholdes og alle nedvendige papirer signeres. Partene er
blitt enige om overtagelse den 01.02. Ekteparet har et felleslan i Sparebanken med
restgjeld pa kr 3.400.000,-. Ansvaret for restlénet skal fordeles 60/40 pd samme méte
som eiendommen. Herman har avtale med banken om at 1&net skal lope videre pa
samme vilkar.

Det er enighet om at det ikke skal tinglyses sikringsobligasjon.

Bjern Svendsen ringer meglerforetaket for & finne ut hva de skal betale til overtagelsen
den 15.02. De skal finansiere kjopet ved et 1&n som skal ha 1. prioritets pant i
eiendommen fra Sparebanken, et privat 1an fra Evas far som skal ha 2.prioritets pant i
eiendommen, og resten av oppsparte midler.
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Det mottas fullt oppgjer vedr Breisdsenl; Fra Sparebanken mottas kr 7.000.000,- samt
pantedokument som skal tinglyse, det mottas kr 600.000,- fra Evas far samt
pantedokument som skal tinglyses, og resten av belepet har kjeperne selv overfort il
meglers klientkonto.

Det utarbeides oppstilling som viser hvor mye Herman skal innbetale i forbindelse
med overtakelsen av Smuget 2. Partene har allerede gjort opp vedr kommunale
avgifter og festeavgift direkte seg imellom. Herman innbetaler belepet til klientkonto

samme dag.

Megler blir kontaktet av Eva og Bjern Svendsen, kjepere av Breisdsen 1, som har veert
pé overtagelsen hvor partene har blitt enige om at det skal holdes tilbake kr 20.000,-
fordi eiendommen ikke var tilstrekkelig rengjort og partene er blitt enige om at belapet
skal holdes tilbake inntil kjeper aksepterer rengjeringen. Selger skal kontakte et
vaskebyra vedr dette forholdet neste dag. Videre skal det holdes tilbake kr 100.000,-
pga andre feil og mangler som ble oppdaget under overtagelsen. Overtakelsesprotokoll
hvor dette er nedfelt sendes megler som sender dokumenter for tinglysing.

Tinglyste dokumenter vedr Breisdsen 1 mottas sammen med faktura fra Statens
Kartverk. Faktura betales samme dag.

Nadvendig belop overferes til kommunen som opplyser pa telefon at det er palapt
renter og gebyr pa den ubetalte fakturaen fra i fjor med kr 570,-.

Forelopig oppgjer vedr. Breisésen 1 utbetales til selger.

Kjopere av Breisasen 1 bekrefter at eiendommen né er tilfredsstillende ryddet og
rengjort, og at tilbakeholdt belgp knyttet til denne mangelen kan utbetales.

Sett opp en avstemning mellom innestiende p4 klientkonto og kundespesifikasjonene.

Oppgave 2 (teller 30 %)

1. Hvordan kan en testamentsarving unnga 4 betale dokumentavgift nér han vil
videreselge eiendommen far han har fatt hjemmel?

2. Hvorfor tinglyser eiendomsmegler en sikringsobligasjon pd grunnboken pa den
eiendommen som skal selges eller er solgt, og hvilke deler bestar
sikringsobligasjonen av? Hvilken risiko dekker ikke en slik tinglyst
sikringsobligasjon?

3. Hva er en klientkonto, og hva er spesielt med den? Hvem har krav pé renter
som er opptjent pa klientkontoen?

4. Hva er en overtagelsesprotokoll og hvilken betydning har den i forhold til
oppgjersarbeidet?



Posteringssammendrag
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KUNDESPES: EIENDOM:
SELGER: KJGPER:
Kundespesifikasjon
DATO TEKST BIL. SELGER KJ@PER UTLEGG M.V | KLIENTKONTO
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