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NORGES HOYESTERETT

Den 31. oktober 2013 avsa Hgyesterett dom i

HR-2013-02284-A, (sak nr. 2013/347), sivil sak, anke over dom,

Normannsgate 4 AS (advokat Per Christian Grant-Carlsen
—til prave)

mot

Grnerlgkka Eiendomsmegling AS
Gjensidige Forsikring ASA (advokat Jardar Aas)

STEMMEGIVNING:

Dommer Matheson: Saken gjelder sparsmal om en finansieringsbekreftelse avgitt
overfor en selger, inneholder en garanti for oppgjer av kjgpesum.

Bakgrunnen for saken er at Normannsgate 4 AS i 2006 hadde inngatt avtale med
Grinerlgkka Eiendomsmegling AS om salg av 39 borettslagsleiligheter pa Kampen i
Oslo. Normannsgate 4 AS har de samme eiere som Naturbetong AS. Dette selskapet har
bygget ca. 6 000 boliger i Oslo-omradet de siste 20 arene. Prosjektet i Normannsgate 4
ble for alle praktiske formal gjennomfart i regi av Naturbetong AS, mens den formelle
prosjekteieren Normannsgate 4 AS var et selskap opprettet for formalet.

Leilighetene ble solgt til fast pris ved at kjgper undertegnet akseptskjema pa den oppgitte
prisen og senere inngikk formell "Kjgpekontrakt for leilighet under oppfgring”. Bade
akseptskjemaet og kjepekontrakten inneholdt et forbehold om at selger innen

15. februar 2007 fritt kunne avgjgre om prosjektet skulle gjennomfares. Ferdigstillelse var
planlagt til 1. kvartal 2008. Det var tatt forbehold om forsinkelse.

Haseeb Invest AS ved Ali Asghar inngikk ved kontrakter datert 19. oktober 2006 avtale
om kjgp av i alt fire leiligheter. Ali Asghar var foretakets eneeier og daglige leder.
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Normannsgate 4 AS merket seg at om lag halvparten av leilighetene ble solgt allerede den
farste salgsdagen. Naturbetong AS hadde fra tidligere prosjekter erfaring med spekulanter
som tegnet kontrakt om kjgp av bolig, men som pafarte selskapet gkonomisk tap ved at
de ikke hadde evne eller vilje til & gjere opp for seg. For a sikre seg mot at det ble inngatt
kontrakter med kjgpere som ikke kunne forventes a gjare opp for seg, fikk megler i
oppdrag a innhente en finansieringsbekreftelse direkte fra kjgpers bankforbindelse. Der
slik bekreftelse ikke kunne gis, ble kjgpekontrakten hevet.

Vedkommende megler hos Grinerlgkka Eiendomsmegling AS henvendte seg pr. telefon
til Haseeb Invest AS’ bankforbindelse, som var oppgitt & veere SEB Privatbanken ASA. |
telefonsamtalen leste megleren opp det som stod pa akseptskjemaet, og banken ble bedt
om & bekrefte finansieringen for de fire leilighetene. Banken stilet bekreftelsen direkte til
megleren ved e-post 4. desember 2006. E-posten hadde falgende ordlyd:

""Heill

Viser til telefonsamtale og sender som avtalt en bekreftelse pa finansiering for Ali
Asghar.

Ali Asghar har finansiering gjennom oss for kjgp av 4 leiligheter i Normannsgt 4,
leilighetsnr: 103, 106, 107 og 203:

Innskudd 420 000 kroner, fellesgjeld: 1 210 000
Innskudd 440 000 kroner, fellesgjeld: 1 230 000
Innskudd 450 000 kroner, fellesgjeld: 1 230 000
Innskudd 430 000 kroner, fellesgjeld: 1 210 000™

Bekreftelsen ble ikke videresendt til Normannsgate 4 AS.

Ferdigstillelsen av boligprosjektet ble forsinket. Haseeb Invest AS varslet i
september 2008 Normannsgate 4 AS om at selskapet ikke lenger hadde gkonomisk evne
til & overta leilighetene. Boligmarkedet var pa den tid i negativ utvikling.

Finanskrisen slo samme hgst inn for fullt. Banken paberopte seg etter hvert at den ikke
var bundet av finansieringsbekreftelsen ettersom den ikke var avgitt til Haseeb Invest AS,
som var kjgperen, men til Ali Asghar personlig. Normannsgate 4 AS fant & matte
akseptere dette. Da overtakelse skulle finne sted i desember 2008, hadde kjaperen ikke
finansiering, og salget ble derfor ikke gjennomfart.

Etter dekningssalg gjennom ny megler utgjorde det samlede tapet for selgeren
1 946 542 kroner.

Den 1. november 2010 tok Normannsgate 4 AS ut stevning for Oslo tingrett med krav om
erstatning fra Grunerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA for
uaktsom utfgrelse av megleroppdraget. Grunnlaget for kravet var at megleren ikke hadde
besgrget at finansieringsbekreftelsen ble avgitt for rett kjgper. Den 21. juni 2011 avsa
Oslo tingrett dom med slik domsslutning:

"1 Grunerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidig Forsikring ASA demmes, in
solidum, til & betale til Normannsgata 4 AS, kroner 1.946.542,58 med tillegg
av renter i samsvar med forsinkelsesrenteloven § 3 fra 01.11.2010 frem til
betaling skjer.
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2. Grunerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidig Forsikring ASA demmes, in
solidum, til & betale Normannsgata 4 AS sakens omkostninger med kroner
222.000,- med tillegg av renter i samsvar med forsinkelsesrenteloven § 3 fra
dommens oppfyllelsesfrist til betaling skjer."

Grunerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA anket til Borgarting
lagmannsrett. Det var for lagmannsretten enighet om at Grinerlgkka

Eiendomsmegling AS utviste erstatningsbetingende uaktsomhet da foretaket ved
innhenting av finansieringsbekreftelsen ikke oppdaget at den gjaldt Ali Asghar personlig
og ikke Haseeb Invest AS, som var kjgperen av borettslagsleilighetene. Det var ogsa
enighet om at det kunne legges til grunn at banken ville ha gitt finansieringsbekreftelse til
Haseeb Invest AS dersom den hadde veert bedt om det. Videre var det enighet om
starrelsen pa det tapet som oppstod ved dekningssalget.

Megleren og forsikringsselskapet bestred at det forela arsakssammenheng mellom
ansvarsgrunnlaget og tapet. Det ble gjort gjeldende at det er overveiende sannsynlig at
banken senhgsten 2008 ikke ville ha innvilget Ian til Haseeb Invest AS grunnet selskapets
svekkede gkonomiske stilling. Finansieringsbekreftelsen innebar ikke noe lgfte overfor
Normannsgate 4 AS om 4 yte lanet. Selskapet hadde pa dette punktet ikke starre rett
overfor banken enn kjgperen som hadde fatt tilsagn om finansiering.

Den 10. desember 2012 avsa lagmannsretten dom med slik domsslutning:

"1 Grunerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA frifinnes.

2. Normannsgata 4 AS betaler innen 2 — to — uker fra dommens forkynning
sakskostnader til Griunerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring
ASA med 130 015 - etthundreogtrettitusenogfemten — kroner for
lagmannsretten, og 102 093 — etthundreogtotusenognittitre — kroner for
tingretten.™

Normannsgate 4 AS har anket til Hayesterett. Anken gjelder rettsanvendelsen.
Ankende part — Normannsgate 4 AS — har i det vesentlige gjort gjeldende:

Lagmannsretten har tatt feil nar den er kommet til at det ikke er arsakssammenheng
mellom den mangelfulle utfgrelsen av megleroppdraget og tapet selgeren er pafert.

Dersom det hadde veert bekreftet finansiering for den riktige kjeperen, ville banken veert
forpliktet til & yte lanet med direkte utbetaling til selgeren. | motsetning til et
finansieringsbevis som bare viser hva kjgperen har fatt av lanegrenser fra egen bank, er
det her avgitt en finansieringsbekreftelse til selgerens representant etter oppfordring fra
ham. Bekreftelsen er gitt etter at kjgpet hadde kommet i stand, noe banken var kjent med.
Banken var videre kjent med at bakgrunnen for henvendelsen var selgerens gnske om a
bringe klarhet i om kjgperen hadde finansiering til & kunne gjennomfgre transaksjonen pa
et oppgjerstidspunkt som 1a langt frem i tid. Finansieringsbekreftelsen ma da — ut fra den
sammenheng den er avgitt i og den utforming den har fatt — forstas som et lgfte overfor
Normannsgate 4 AS om a yte lan til kjgperen til sikkerhet for gjennomfgringen av
kjapekontraktene.
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Finansieringsbekreftelsens funksjon som sikkerhet for et fremtidig oppgjer tilsier at
kjgperens sviktende gkonomi ikke kan gi grunnlag for a fraga bekreftelsen, med mindre
kjgperen er et aksjeselskap der det er apnet konkurs. Skal banken kunne paberope seg en
mer omfattende solvensforutsetning enn dette, ma det tas et searskilt forbehold. Det er
ikke tatt forbehold av noe slag i var sak.

Bekreftelsen kan etter dette best betegnes som en avtale med garantielementer mellom
banken og selgeren. Dette er den eneste rimelige forstaelse nar man ser hvilket behov det
er for et egnet kredittinstrument i markedet for boligprosjekter. Boligutbyggere har behov
for & fa bekreftet at den enkelte kjgper har ordnet finansiering. Dersom bekreftelser til
sikkerhet for at oppgjer finner sted bare kan gis gjennom bankgarantier, vil
prosjektmarkedet bli pafert kostnader som virker omsetningsdempende.

Bankpraksis ma oppfattes slik at finansieringsbekreftelser ogsa oppfylles der kjgperen pa
oppgjerstidspunktet er kommet i en svak gkonomisk stilling.

Ankende part har nedlagt slik pastand:

"1 Grunerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA dgmmes in
solidum til & betale til Normannsgate 4 AS kr 1 946 524,58 med tillegg av
forsinkelsesrente fra 1. november 2010 og til betaling skjer.

2. Grunerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA dgmmes in
solidum til & betale til Normannsgate 4 AS sakens omkostninger for Oslo
tingrett, Borgarting lagmannsrett og for Hgyesterett."

Ankemotpartene — Griinerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA —
har i det vesentlige gjort gjeldende:

En finansieringsbekreftelse er ikke noe annet enn en bekreftelse pa et tilsagn overfor
bankens kunde om a yte lan. Tilsagnet er basert pa kundens gkonomiske stilling da det
blir avgitt. Bekreftelsen har verdi ettersom selgeren da kan ga ut fra at finansieringen vil
bli gitt nar kjgpesummen skal betales. Den gir ham imidlertid ingen rett direkte overfor
banken til & kreve at finansieringen faktisk ytes.

Ankende parts tolkning av finansieringsbekreftelsen som en "avtale med
garantielementer™ er en hybrid sammenlignet med de instrumenter som ellers finnes i
kredittmarkedet. Man finner ingen slik hybrid omhandlet i rettspraksis eller juridisk teori.
Det rettslige innholdet av en "avtale med garantielementer” slik Normannsgate 4 AS har
tolket finansieringsbekreftelsen, er for alle praktiske formal det samme som en
bankgaranti der banken har patatt seg risikoen for kjgperens solvens. Hverken ordlyden i
bekreftelsen eller de konkrete forholdene omkring tilblivelsen, gir grunnlag for & gi
erklaeringen et slikt innhold.

Det er ikke grunnlag for den sondringen Normannsgate 4 AS foretar mellom
rettsvirkningen av finansieringsbekreftelser avgitt direkte til selgeren sammenlignet med
finansieringsbevis avgitt til bankens kunde som boligkjgper. Begge instrumenter er ment
a gi partene i en eiendomstransaksjon ngdvendig tillit il at det foreligger tilgang pa
kreditt til gjennomfgring av kjgpekontrakten, men gir ingen sikkerhet for at oppgjer vil
finne sted i henhold til dette. Slik sikkerhet krever bankgaranti som ytes mot
garantiprovisjon. | saken her inneberer selskapets syn at en finansieringsbekreftelse skal
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ha rettsvirkning som en bankgaranti uten at provisjon palgper. Det er ingen forhold i
saken som kan begrunne en slik forstaelse.

Subsidiart gjares gjeldende at det for kredittavtaler gjelder en alminnelig
solvensforutsetning. Dette innebzrer at lanetilsagn bortfaller dersom lantaker blir
insolvent far lanet er effektuert. For det tilfellet at finansieringsbekreftelsen skulle vaere
bindende for banken overfor Normannsgate 4 AS, gjares gjeldende at de forpliktelser som
falger av dette, ikke kan ga lenger overfor selskapet enn overfor bankens egen kunde.
Solvensforutsetningen gjelder altsa ogsa overfor tredjemann.

Ankemotpartene har nedlagt slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Grinerlgkka Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA tilkjennes
sakens omkostninger for Hgyesterett."

Jeg er kommet til at anken ikke farer frem.

| boligmarkedet er det vanlig at en kjgper ma redegjare overfor selgeren for hvorledes den
tilbudte kjgpesummen vil bli finansiert. Lanefinansiering kan dokumenteres gjennom
lanetilsagn, ofte utstedt av banken som sakalte finansieringsbevis kunden kan vise frem
for boligselgeren. Kredittinstitusjonen kan ogsa bekrefte direkte overfor selgeren det
lanetilsagnet kunden har fatt. Slike bevis og bekreftelser har verdi for boligselgere fordi
de — med mindre spesielle forhold skulle inntre — kan regne med at de inngatte
kjgpekontraktene ogsa vil bli gjennomfart.

Denne saken gjelder spgrsmalet om banken gjennom finansieringsbekreftelsen har bundet
seg direkte overfor selgeren. I sa fall vil det etter mitt syn vere treffende a si at banken
her har stilt en bankgaranti. Hvorvidt en bank ved sin erklaering ikke bare har bekreftet en
finansiering, men overfor selgeren ogsa forpliktet seg til a yte hva kunden har fatt tilsagn
om — altsa avgitt en betalingsgaranti — ma ved uklarhet lgses ved tolkning.

Ved tolkningen ma det tas utgangspunkt i at en garanti er en tyngende forpliktelse. Derfor
ma det kreves klare holdepunkter for at den som har avgitt utsagnet har ment & garantere.

En erklezring kan inneholde en garantiforpliktelse etter sitt innhold selv om den etter sin
ordlyd ikke betegner seg selv som noen garanti. Det kan eksempelvis vare benyttet
formuleringer som "vi forplikter oss til" eller "vi innestar for", som etter en konkret
vurdering kan bli bedgmt som garantier. Videre kan den omstendighet at kreditor
uttrykkelig har bedt om garantisikkerhet medfare at en etterfglgende erklering anses som
en garanti selv om teksten i erklaeringen ikke gir grunnlag for en slik forstaelse. Dersom
avgiveren av utsagnet i en slik situasjon ikke mente a garantere, har vedkommende hatt en
seerlig oppfordring til & klargjgre dette, jf. Eirik H. Vinje, Tolkning av garantier i
forretningsforhold, side 155. Pa tross av disse reservasjonene ma utgangspunktet likevel
veaere at en finansieringsbekreftelse ikke innebarer en garanti overfor selgeren.

Normannsgate 4 AS har — under paberopelse av konkrete omstendigheter — gjort
gjeldende at den aktuelle finansieringsbekreftelsen ma bedgmmes som "et lgfte overfor
selskapet om a yte lan til kjgperen til sikkerhet for gjennomfaringen av kjgpekontraktene"
og som "en avtale med garantirettslige elementer". Dette ma etter mitt syn innebere at
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selskapet mener at finansieringsbekreftelsen etter sitt innhold skal ha samme rettsvirkning
som en bankgaranti.

E-posten SEB Privatbanken ASA sendte som finansieringsbekreftelse til megleren,
inneholder ikke noen formuleringer eller begreper som gir grunnlag for & forsta
erkleringen pa den mate Normannsgate 4 AS hevder. Det er intet spraklig ved
formuleringen om at Asghar "har finansiering gjennom o0ss" som barer preg av et lgfte fra
banken om a yte finansieringen direkte overfor selgeren. Informasjonen om at han "har"
finansiering, kan for gvrig heller ikke forstas sa vidt at dette ogsa gjelder uten hensyn til
hva som matte bli utviklingen etter det tidspunktet da erklzringen ble avgitt.

Det ma ogsa nevnes at megleren da han pa vegne av selgeren henvendte seg til banken,
bare ba om at banken bekreftet kjgperens finansiering av de fire leilighetene.
Henvendelsen banken mottok var altsa ingen garantiforesparsel, og foresparselen gir
dermed ikke grunnlag for & forsta svaret som ble gitt som noen garantierklaring.

Jeg er heller ikke enig i at man ved a se erklaringen i lys av selskapets behov for
sikkerhet for et fremtidig oppgjer — et behov banken skal ha veert kjent med — kan forsta
bekreftelsen med et mer vidtrekkende innhold enn hva den spraklig gir uttrykk for og er
avgitt som svar pa.

Selskapets anfarsel om behovet for et kredittinstrument i boligmarkedet som gir selgeren
sikkerhet for oppgjer uten tyngende og omsetningsdempende belastning av
garantikostnader, medfarer etter min oppfatning heller ikke at tolkningssparsmalet
kommer i en annen stilling. Anfarselen viser tvert imot at selskapet var kjent med at
betalingsgarantier normalt ytes mot betaling i form av provisjon. Provisjonen er
garantistens vederlag for & pata seg risikoen for debitors betalingsevne og beregnes som
en prosentandel av garantibelgpet. Nar dette er situasjonen, kan en
finansieringsbekreftelse — som utgangspunkt — vanskelig forstas som at banken uten
vederlag patar seg en tilsvarende garanti.

Normannsgate 4 AS har ikke vist til bankpraksis som gjer at det i markedet for
boligfinansiering generelt rader en annen rettsoppfatning enn den jeg her har bygget pa.

Etter dette finner jeg det Kklart at den finansieringsbekreftelsen som SEB Privatbanken
ASA gav i anledning Haseeb Invest AS' kjap av leiligheter i Normannsgate 4 AS, ikke gir
grunnlag for a kreve at banken yter lanet med direkte utbetaling til selskapet. Det er
folgelig ikke arsakssammenheng mellom meglerens feil og det oppstatte tapet.

Med den tolkning av finansieringsbekreftelsen som jeg har lagt til grunn, oppstar ikke
spgrsmalet om bekreftelsen — dersom den ble tolket pa en annen mate — hadde bortfalt pa
grunn av kjgperens sviktende gkonomi.

Anken blir etter dette a forkaste.

Ankende part har tapt saken fullstendig og skal da etter hovedregelen i tvisteloven § 20-2
dekke ankemotpartens kostnader fullt ut. Avgjerelsen har ikke voldt tvil. Ankemotpartene
har krevd sine kostnader for Hayesterett erstattet med 85 000 kroner. Belgpet gjelder
saleer. Det er ikke fremsatt innsigelser, og jeg legger oppgaven til grunn.



(44) Jeg stemmer for denne
DOM:
1. Anken forkastes.
2. | sakskostnader for Hgyesterett betaler Normannsgate 4 AS til Grunerlgkka

Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA 85 000 — attifemtusen —
kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av denne dom.

(45) Dommer Jie: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.

(46) Dommer Endresen: Likesa.

(47)  Dommer Bull: Likesa.

(48) Dommer Tjomsland: Likesa.

(49) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Anken forkastes.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Normannsgate 4 AS til Griinerlgkka

Eiendomsmegling AS og Gjensidige Forsikring ASA 85 000 — attifemtusen —
kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:



