(1)

(2)

3)

(4)

NORGES HOYESTERETT

Den 26. november 2008 avsa Hgyesterett dom i

HR-2008-02048-A, (sak nr. 2008/923), sivil sak, aalover dom,

Vita Eiendom AS (advokat Henning E. Asheim)
mot
Follo Bygg og Eiendom AS (advokat Ole Marius Bezk til prove)

STEMMEGIVNING:

DommemMatningsdal: Saken gjelder krav pa vederlag for medvirknihgverv av en
fast eiendom. Spgrsmalet er om det er utfgrt eiesduegling etter lov om
eiendomsmegling av 16. juni 1989 nr. 53 § 1-1.

Per og Harald Faeste, som eide en tomt i Frogmhune, tok varen 2003 kontakt med
advokat og eiendomsmegler Christen Setsaas medpsiksalg av eiendommen. Tomten,
kalt Lakkedalsjordet, var pa nesten seks daa ogtesgy for boligbygging.

Eiendommen ble ikke avertert, men Setsaas spfieet oppslag utenfor sitt kontor. |
farste omgang skulle han dessuten henvende ssgeikontakter blant utbyggere. Terje
Gottfredsen, som driver firmaet Vita Eiendom A% btter dette kontaktet.

Gottfredsen sendte deretter et notat til smatdkter med fglgende tekst:

"Meget flott beliggende boligomrade for salg.

Byggeklart omrade i Drgbak.
(Ferdig regulert med utbyggingsavtale — klart for yggemelding.)

Solrikt, relativt flatt omrade. De fleste boligenevil fa sjautsikt.
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Omradet har egen grgnn sti ned til sjgen (ca. 200jrog 'egen badestrand’
Netto byggbart areal. 5.712 kvm.

BYA — 23% =1.314 kvm.

Min. antall boliger er 10 stk.

Det antas at det markedsmessig bgar/kan bygges no@m

Mgnehgyde 9 m. Gesimshgyde 7 m. over gjennomsnigtibpprinnelig terreng.

Pris pa enkelttomt i denne delen av Drgbak (ca. 60Kvm.) er over 1,5 mill.

Pris for hele det beskrevne omradet er min kr 10 nfi. Oppgjarsform kan diskuteres
med selger.

For & fa tilgang til forhandlingsbordet mé fglgendevilkar aksepteres:

1) Lokal megler som skal foresta salget av de fergie boligene er valgt og skal
benyttes. (god pris)

2) Vita Eiendom AS skal ha et formidlingshonorar pakr 250.000,- + eventuell
mva. dersom dette blir aktuelt. Honoraret skal utbé¢ales uavkortet,
umiddelbart etter at kontrakt eller opsjonsavtale & undertegnet med
grunneier.

Vennligst meld Deres interesse pr. e-mail omgaende.

Ved & sende svar p& denne henvendelse, har de saligtiakseptert vilkarene 1. og 2.
De vil da fa oversendt komplett informasjon om progektet.

Henvendelsen og oversendelsen av informasjonsdokumtene er uforpliktende bortsett
fra at de har akseptert de overnevnte vilkar ved eantuell kontrakt/opsjonsavtale.

Det har allerede meldt seg interessenter, sa her nman tra til s raskt som mulig.
Med vennlig hilsen

Terje Gottfredsen”

Dokumentet ble blant annet sendt til Finn Hadisi Nordbohus, idet Gottfredsen mente at
eiendommen kunne veere av interesse for dette pelskdjulstad videreformidlet
informasjonen til Follo Bygg og Eiendom AS ved Beahl. Den 9. oktober 2003 sendte
Dahl en e-post til Gottfredsen med fglgende tekst:

"Hei Terje

Oversender videre interesse for omrade oversendmail Til Finn Hjulstad.”
Dahl og Gottfredsen hadde et mgte 1. desenti}3. Mgtet handlet egentlig om et annet
tomteomrade, men ogsa Lokkedalsjordet ble bergntd€tte matet opplyste Gottfredsen
i et notat til Setsaas blant annet:

"Han jobbet da med kalkyle p& Lgkkedalsjordet og bé minnet pa forutsetningene.”

Det skal ogsa ha veert noe telefonkontakt melBwottfredsen og Dahl i denne perioden.

Den 9. januar 2004 sendte Gottfredsen en etp@shl med falgende tekst:

"Hei og godt nytt ar.



Jeg har forstatt det slik at du/dere vil gi et budpa dette tomteomradet og vil i denne
forbindelse minne om forutsetningene for at dere "am til bordet’.
Betingelsene gjelder selvsagt kun dersom tilbudeesulterer i en avtale med grunneier.

1) Eiendomsmegler som omtalt skal benyttes pa konkiansedyktige betingelser.
2) Avtalt belgp skal innbetales til meg/et av minselskaper som avtalt.

Jeg ansker deg/dere lykke til med budet og haper defar et fint prosjekt.
Hils Finn fra meg.

Terje Gottfredsen”

(9) Follo Bygg og Eiendom AS inngikk i april 2004rkrakt med brgdrene Faeste om kjgp av
eiendommen. Vita Eiendom AS sendte etter detteifakia kr 310 000 inklusive
merverdiavgift til Follo Bygg og Eiendom AS. Selgka har imidlertid nektet & betale
fakturaen.

(20) Vita Eiendom AS brakte etter dette saken arrFollo tingrett, som den 26. mars 2007
avsa dom med slik domsslutning:

"1, Follo Bygg & Eiendom AS frifinnes.

2. Vita Eiendom AS betaler i saksomkostninger til Bllo Bygg & Eiendom AS kr.
57.750 — femtisyvtusensyvhundreogfemti — med tillggav den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov om renter vetbrsinket betaling fra
oppfyllelsesfristens utlgp og til betaling skjer. @pfyllelsesfristen er 2 —to-
uker fra forkynnelse.”

(11) Tingretten kom til at den medvirkningen tipkjet som hadde funnet sted var
eiendomsmegling etter eiendomsmeglingsloven 80alvederlag for utfgrelse av et
megleroppdrag etter lovens § 3-2 forutsatte aeam oppdrag var inngatt pa en
blankett fastsatt av departementet, noe som ikkéiliglet, kunne ikke Vita Eiendom
AS kreve vederlag for sin medvirkning.

(12) Vita Eiendom AS anket tingrettens dom til Bantgng lagmannsrett, som den 14. april
2008 avsa dom med slik domsslutning:

"1, Tingrettens dom stadfestes.

2. | saksomkostninger for lagmannsretten betaler a Eiendom AS til Follo
Bygg og Eiendom AS 50 000 — femtitusen — kroner méiflegg av renter etter
forsinkelsesrenteloven § 3 farste ledd farste punkin fra to uker etter
dommens forkynnelse og til betaling skjer.”

(13) Lagmannsretten kom, som tingretten, til at virkdingen til kjgpet ble omfattet av
eiendomsmeglingsloven, og at Vita Eiendom AS derweedavskaret fra & kreve
vederlag. Videre kom lagmannsretten til at det ogié& veere i strid med NL 5-1-2 &
gjore avtalen gjeldende overfor Follo Bygg og EmmdAS.

(14) Vita Eiendom AS har anket lagmannsrettens tdoirpyesterett. Anken gjelder
lagmannsrettens lovanvendelse og bevisbedgmmelkenStar i det alt vesentlige i
samme stilling for Hgyesterett som for lagmanneretiortsett fra at bevisfgrselen har
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veert utvidet med hensyn til utbredelsen av kravsakalt "finder’s fee” innen
neeringslivet.

Den ankende paifjta Eiendom AS, har i korte trekk anfart:

Det bestrides at den medvirkningen til kjggmn er utfart er eiendomsmegling i henhold
til eiendomsmeglingsloven av 1989 § 1-1. | praksisgar det et utstrakt salg av
tilsvarende opplysninger. Da vi ikke har noen getédwvgivning om salg av
opplysninger, ma slike salg omfattes av avtalenagingsfriheten. Salg av opplysninger
som egenhandel atskiller seg dessuten klart fredeirmsmegling, idet eiendomsmegleren
etter oppdrag fra selgeren opptrer som mellommasgifom kjgper og selger ved
inngaelsen av salgsavtalen.

| tilfeller hvor det, som i denne saken, kiedekket et "finder’s fee”, er det ikke noen
fast eiendom, men en opplysning om fast eiendom,esoomsatt. Denne virksomheten
krever ikke noe oppdrag, idet selgeren av opplygrimpptrer pa egne vegne og heller
ikke mottar meglerprovisjon. Det karakteristiskeaeman stimulerer en parts interesse
for handel uten at partene bringes sammen. Og dakke har noen rolle ved selve
overdragelsen, krenkes ikke det beskyttelseshehsgneutgjgr en sentral del av
begrunnelsen for at eiendomsmegling krever beuillDette skyldes at det er megleren
som ivaretar kjgpers og selgers interesser.

Hensett til at Vita Eiendom AS utelukkende gaplysninger om eiendommen og ikke
deltok i salgsforhandlingene, kan selskapets mkdwig ikke regnes som
eiendomsmegling med de konsekvenser det har.

Det bestrides at avtalen er ugyldig i henhbINL 5-1-2 eller avtaleloven 88 33 og 36. |
denne sammenheng er det seerlig understreket a\salgplysninger er sveert utbredt
innen neeringslivet. Videre er det fremhevet atd-BYgg og Eiendom AS har tjent flere
millioner kroner pa prosjektet, og dermed ikke hae & beklage seg over.

Vita Eiendom AS har nedlagt denne pastand:

"1. Follo Bygg og Eiendom AS dgmmes til & betalel fi/ita Eiendom AS kr. 310
000 med tillegg av lovens rente fra 30. april 2004y til betaling skjer.

2. Follo Bygg og Eiendom AS degmmes til & erstatteitd Eiendom AS’
saksomkostninger for alle retter.”

Ankemotparterf-ollo Bygg og Eiendom AS, har i korte trekk anfart:

De aktiviteter som Vita Eiendom AS har utend samlet sett anses som
eiendomsmegling i lovens forstand. Selskapet haneé ikke krav pa vederlag for sin
medyvirkning til kjgpet, jf eiendomsmeglingsloven389 § 3-2.

Avgjarelsen av om det foreligger eiendomsnmeglieror pa en totalvurdering.
Forarbeidene viser at en ren mekanisk formidlingaplysninger om eiendommen ikke
regnes som eiendomsmegling. Men dersom det komaeer tillegg, skal det ikke mye til
far konklusjonen blir motsatt. | dette tilfelletredigger det flere forhold som samlet sett
medfgrer at Vita Eiendom AS har utfgrt eiendomsinggDet var saledes Vita som fant
kjgperen til tomten, og Gottfredsen befarte oghemtet prospekt over den. Ved



oppfordringen om a melde seg sa raskt som muligopedysning om at ogsa andre
hadde meldt sin interesse, gav han videre rad ssmd@msmegler. Gjennom det senere
mgtet og telefonkontaktene mellom Gottfredsen olgl bar dessuten Vita fulgt opp
salgsarbeidet i etterkant. En samlet vurdering raédfare at Vita Eiendom AS har utfert
eiendomsmegling i saken.

(24) Subsidieert anfgres det at avtalen er ugyltley &lL 5-1-2 — eventuelt avtaleloven § 33
eller § 36.

(25) Follo Bygg og Eiendom AS har nedlagt dennegéks

"1. Anken forkastes.

2. Vita Eiendom AS ved styrets formann, dgmmes ta betale sakens
omkostninger for Hagyesterett til Follo Bygg og Eiedom AS innen to uker fra
dommens forkynnelse.”

(26) Jeg er kommet til at anken ma forkastes.

(27) Eiendomsmeglingsloven av 1989 § 1-1 innehi@tifende definisjon av
eiendomsmegling:

"Som eiendomsmegling forstas i denne lov & opptr@s mellommann, herunder &

forest& oppgjer, ved
1. omsetning av fast eiendom, herunder eierseksjay ideell andel i fast

eiendom.”

(28) Dersom medvirkningen omfattes av denne dédinen, falger det bade av lovens § 1-2
0g 8 3-2 at Vita Eiendom AS ikke kan kreve vededad-ollo Bygg og Eiendom AS for
sin medvirkning til eiendomskjgpet. Vederlag foattsr sdledes bade at man har
eiendomsmeglerbevilling og at oppdraget er inngatilankett fastsatt av departementet.

(29) Eiendomsmegling i lovens forstand forutsefiterdet fgrste at omsetningen gjelder
fremmed, fast eiendom. Omsetningen ma videre skjedédjemanns regning og risiko.
Disse vilkarene er klart oppfyit.

(30) Men selv om disse vilkarene er oppfylt, regikée enhver medvirkning til omsetning av
fast eiendom som eiendomsmegling. | denne sammgnhser jeqg til at
eiendomsmeglingsloven av 1989 ble forberedt aaldtydig utvalg — Falkangerutvalget
—som i NOU 1987: 14 side 50 farste spalte drgift@rsom skal regnes som
eiendomsmegling:

"Et salg av fast eiendom vil gjerne kunne deles oppflere faser hvis man ser det med
mellommannens gyne, f.eks. slik:

Q) mottagelse/registrering av oppdraget, typisk esalgsoppdrag,

2) besiktigelse av salgsobjektet, tilveiebringedsav informasjon om faktiske og
rettslige forhold, eventuell opprydding i rettsligeheftelser (salgsklargjaring),

3) salgsarbeide: kunngjgring og visning — med iofmasjon til mulige kigpere
om salgsobjektet,

4) de egentlige salgsforhandlinger, med sikte p@oppna enighet mellom selger
og en kjgper,

(5) bistand mht. finansiering av ervervet,

(6) utforming av kontrakten, innhenting av undeskrifter m.v.
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@) gjennomfaring av det gkonomiske oppgjaret,
(8) bistand ved konsesjon o.l.,
9) hjemmelsoverfaring.

For at det skal kunne tales om mellommannsvirksomhebehgver ikke mellommannen
veere engasjert i samtlige faser. Det kan tenkes aklgeren har gjort et seerlig godt
grunnarbeide — eller at grunnarbeidet nylig er gjot av en megler som formidlet salget
til den som na vil selge. Dermed blir fase (2) ikkaktuell. Like fullt vil det veere
mellommannsvirksomhet, jfr. fase (3)-(8). Selv omedger/kjgper pa egen hand ordner
opp med finansiering, betaling og hjemmelsoverfarig, vil det matte tales om
mellommannsvirksomhet ved salg av fast eiendom. Bentrale faser blir saledes (3), (4)
og (6). Det tilfgyes at 'a bringe partene sammengr vesentlig, men i visse tilfelle behaver
dette ikke & ha noe preg av eiendomsmegling. Typisk dette veere tilfellet hvor partene
bringes sammen pa grunnlag av annonser i avisenedRamme vis er det ved bruk av
oppslagstavler e.l. Men kommer det noe i tilleggltslik mekanisk formidling, kan det
raskt bli tale om eiendomsmegling. Hvis avisen, tbkriftet etc. eller utleieren av
annonseplass ogsa har med visning & gjare, gir indiluelle rad eller individuell bistand
eller deltar i forhandlinger, vil grensen lett kunne overskrides. Den endelige
standpunkttagen ma bero pa de konkrete omstendighet.”

| Ot.prp. nr. 59 (1988-89) side 34 fgrste tgpattaler departementet at § 1-1 svarer til
utvalgets lovutkast § 1-1. Jeg forstar dette dlitemartementet dermed ogsa sluttet seg til
sitatet foran om hva som skal regnes som eiendogisige

Ved den konkrete vurderingen ma det legges pélat dersom det stilles beskjedne krav
til aktiviteten for at det skal foreligge eiendonesgting, vil meglermonopolet bli sveert
omfattende. Dette understrekes i NOU 1987: 14 gifwrste spalte:

"Utvalget har tatt som utgangspunkt at det er eventelle innskrenkninger i adgangen
til & utgve virksomhet som ma begrunnes. At dette &nvaere utgangspunktet kan sies a
folge av mer generelle oppfatninger om at den enkek handlefrihet ikke skal beskjeeres
mer enn ngdvendig, men for naeringsvirksomhet mer gsielt gjelder at restriksjoner
kan ha en konkurransehemmende effekt, med uheldigerkninger for
samfunnsgkonomien og for den enkelte bruker av vareog tjenester.”

| tillegg til hensynet til fri konkurranse,sér jeg til at det ogsa kan veere i neeringslivets
interesse at man mot et rimelig vederlag kan gimdre oppmerksom pa eiendommer,
selskaper mv. som fremstar som interessante imireggebjekter. Pa denne bakgrunn ma
det veere Klart at en ren opplysning om at en eieneliotil salgs, eller at noen f.eks. er pa
utkikk etter boligtomter, ikke kan regnes som e@ndmegling.

Hensynet til selgeren ma imidlertid ha betydrfior nar mellommannsvirksomhet som
ikke er avtalt, regnes som eiendomsmegling. EKRarsselgeren risikere i realiteten a
betale dobbel provisjon — dels til den engasjegrd®msmegleren som selgeren som
oppdragsgiver skal betale, jf. eiendomsmeglingsicae 1989 § 4-1 fgrste ledd og
eiendomsmeglingsloven av 2007 § 7-2 fierde leddjelg ved at salgssummen kan bli
noe redusert. En slik mellommannsvirksomhet kaswtes virke forstyrrende ved
salgsprosessen. | denne sammenheng nevner jegdmebe Faeste mislikte Gottfredsens
opptreden og anbefalte Dahl ikke & dekke kraveVita Eiendom AS.

Pa grunnlag av de konkrete omstendigheteakeirs jf. sitatet fra forarbeidene, ma det
her bero pa en totalvurdering om Vita Eiendom ABUtéart eiendomsmegling. Ved
denne vurderingen viser jeg for det farste til@tdbkumentet som ble oversendt
Nordbohus, og som ble videreformidlet til Follo Bygg Eiendom AS, inneholder de
fleste sentrale opplysninger en utbygger behgwet fainne vurdere om eiendommen er
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et interessant investeringsobjekt. Det er altséreifibrmidlet en god del av de
opplysningene som omtales under punkt 2 og 3tesitea forarbeidene. Gottfredsen har
videre befart eiendommen, og ved & opplyse om fonster i Drgbak har han dessuten
gitt rdd med hensyn til hva som kan veere et foligvprisniva for eiendommen. Han har
ogsa gitt rad med hensyn til total utnyttelse awatan. Videre viser jeg til at etter at Follo
Bygg og Eiendom AS i oktober 2003 hadde bedt onoiameermere informasjon om
omradet, var det en del telefonkontakt mellom Gedifen og Dahl, og Gottfredsen
deltok dessuten den 1. desember 2003 i et mgteDaleichvor ogsa Lakkedalsjordet ble
diskutert.

| forarbeidene uttales det som nevnt at derdeinkommer "noe i tillegg til slik mekanisk
formidling, kan det raskt bli tale om eiendomsmegjli En totalvurdering av hva
Gottfredsen faktisk har utfgrt, kan etter dett® &t det foreligger eiendomsmegling. Den
aktiviteten som er beskrevet foran, synes saledesrd mer omfattende enn den som var
utvist i Rt. 1978 side 17, og hvor Hgyesterett kirat det foreld eiendomsmegling i
forhold til lov om eiendomsmegling av 24. juni 1938 13 § 1. Jeg finner det imidlertid
ikke ngdvendig & ta uttrykkelig stilling til om d@erhold som er fremhevet foran, alene er
tilstrekkelige til at det foreligger eiendomsmeglindet det — slik denne saken ligger an —
etter min mening ma foretas en bredere vurdering@itfredsens opptreden.

| forhold til denne bredere vurderingen hagjavelsen i Rt. 1997 side 1061 betydelig
interesse. Saken var en forsikringssak hvor desparsmal om en advokat hadde drevet
eiendomsmegling. Et selskap hadde her forestattres@mingen og kontakten med
partene, mens advokaten hadde hatt ansvaret foraktsinngaelse og de gkonomiske
oppgjarene. Ved vurderingen av om advokaten hadeeteiendomsmegling, uttalte
farstvoterende (side 1067—-1068):

"Selv om det er advokat A’s virksomhet som skal bedmmes i forhold til
forsikringsvilkarene, kan man — slik fornoldene herligger an — ved vurderingen av hans
forhold ikke se bort fra forretningssamarbeidet medFF Forsikring. Det kan ikke veere
tvilsomt at dette forretningsfellesskapet samlet sehar utfart eiendomsmegling ved
salget av seksjonene.”

Avgjarelsen viser altsa at det ved samarbeicdmsetning av faste eiendommer, ogsa ma
foretas en helhetsbedgmmelse og ikke en isoledeving av den enkeltes bidrag. Dette
ma etter min mening ogsa gjelde dersom Gottfretisempptradt slik at Dahl i Follo

Bygg og Eiendom AS kunne fa en velbegrunnet oppfgtav at Gottfredsen og
eiendomsmegleren samarbeidet pa vegne av seldggtenmin mening inneholder

allerede det dokumentet som ble sendt til Gottadkontakter flere utsagn som hver for
seg, og ikke minst samlet, gir grunnlag for en sfppfatning:

Jeg viser for det farste til utsagnet om &egur var minimum ti millioner kroner, og at
oppgjersform kunne diskuteres med selger. Videsesviet til vilkaret om at "[[Jokal
megler som skal foresta salget av de ferdige badiger valgt og skal benyttes”. Nar det i
tillegg antydes at det vil oppnas "god pris”, kurtiete vilkaret vanskelig forstas pa
annen mate enn at Vita Eiendom AS samarbeidet medottale eiendomsmegleren.
Opplysningen om at "[d]et har allerede meldt segressenter” trekker i samme retning,
idet denne opplysningen vanskelig kunne gis uteteaforela et samarbeid med
megleren. Det samme gjelder for e-posten av 9212004 om at "[e]iendomsmegler
som omtalt skal benyttes pa konkurransedyktigengetser”. Ogsa den betydelige
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godtgjarelsen som ble krevd som vilkar for & fégétng til forhandlingsbordet” matte
oppfattes som avklart med selger og megler.

Ved vurderingen av om Vita Eiendom AS har éteeiendomsmegling ma det etter min
mening foretas en samlet vurdering med Setsadsasnhet, uavhengig av hvilken
avtale som faktisk foreld mellom Setsaas og VienBom AS. Pa denne bakgrunn finner
jeg det klart at forholdet omfattes av eiendomsinggloven § 1-1 med den konsekvens
at Vita Eiendom AS er avskaret fra a kreve vedealagollo Bygg og Eiendom AS.

Etter dette finner jeg ikke grunn til & ga jpé de ugyldighetsgrunnene som er paberopt.
Anken har ikke fgrt fram, og Vita Eiendom A% mgsa for Hayesterett erstatte Follo
Bygg og Eiendom AS selskapets sakskostnaderjstetoven § 20-2. Advokat Bachke
har levert omkostningsoppgave hvor det opplysématvil avkreve sin klient kr 52 500 i
anledning ankebehandlingen i Hgyesterett. Dettegatltilkjennes.
Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Anken forkastes.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Vitanéen AS til Follo Bygg og

Eiendom AS 52 500 — femtitotusenfemhundre — kramegn 2 — to — uker fra
forkynnelsen av denne dom.

DommerStabel: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig me
farstvoterende.

Dommeiindreberg: Likesa.

DommelEndresen: Likesa.

Dommerund: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne
DOM:

1. Anken forkastes.

2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Vitanéen AS til Follo Bygg og
Eiendom AS 52 500 — femtitotusenfemhundre — kram@gn 2 — to — uker fra
forkynnelsen av denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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