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NORGES HOYESTERETT

Den 5. desember 2013 avsa Hgyesterett dom i

HR-2013-02531-A, (sak nr. 2013/544), sivil sak, anke over dom,

Handelsbanken (advokat Dag Steinfeld)
mot

Kjelstraumen Brygge Gjestehuset AS,
dets konkursbo (advokat Henrik Garmann — til preve)

STEMMEGIVNING:

Dommer Falkanger: Saken gjelder spgrsmal om en pantsettelse er ugyldig etter
aksjeloven § 8-10, jf. § 8-11, som forbyr finansiering av aksjekjep med malselskapets
egne midler. Subsidizrt er spgrsmalet om innfrielsen av det lan som pantsettelsen er stilt
som sikkerhet for, skal tilbakefgres etter samme bestemmelser.

Kjelstraumen Brygge Gjestehuset AS — heretter kalt Kjelstraumen — eide og drev et
gjestgiveri pa gnr. 44 bnr. 8 i Austrheim kommune. Gjestgiveriet besto av et eldre bygg
pa 500 m2 med syv gjesterom i tillegg til kjgkken, matsal, bar, kontor mv. Dessuten hadde
eiendommen atte utleiehytter.

Sommeren 2007 overtok Johnsen og Bru Invest AS under stiftelse — heretter kalt JBI —
reelt sett aksjene i Kjelstraumen. Steinar Johnsen og Jerg Bru — som utgjorde styret og
eide aksjene i JBI — hadde planer om a seksjonere gjestgiveriet og selge enhetene hver for
seg. Det skulle ogsa oppfares og fradeles 13 nye hytter pa eiendommen.

I midten av oktober 2007 ble aksjekjapet formalisert gjennom skriftlig avtale. JBI skulle
betale 20,5 millioner kroner for "gjeldfritt selskap”, og kjgpesummen skulle "nedjusteres
krone for krone i forhold til den gjeld" selskapet hadde pa oppgjerstidspunktet.
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| avtalens punkt 2 het det om gjennomfaringen av kjgpet:

"Aksjekjgpet gjennomfares pr. 01.10.07 hvoretter kjgpesummen skulle veert betalt pr.
dette tidspunkt. Selgerne er gjort Kjent med at kjgpers finansiering kan bli forsinket
pga problemstillingen relatert til pantsettelse av aktiva i selskapet ved aksjekjap.
Kjgper forplikter seg til & foreta betaling sa snart det eventuelt er gitt dispensasjon til
pantsettelse fra finansdept. eller loven mht. aksjeselskaps mulighet til pantsettelse av
egne aktiva ved aksjekjgp er endret.”

Med "dispensasjon til pantsettelse” siktes til den adgang departementet hadde etter
aksjeloven § 8-10 annet ledd til & gjgre unntak fra bestemmelsens farste ledd.

I punkt 4 var overferingstidspunktet for aksjene satt til 31. oktober 2007.

Aksjekjapet til JBI skulle finansieres ved lan i Handelsbanken. Den 25. september 2007
utstedte banken et finansieringsbevis til JBI, der det fremgikk at det var gitt et "betinget
tilboud om en laneramme stor: Kr 18.500.000,- til kjgp av Kilstraumen Brygge AS".
Videre het det:

"Det forutsettes etablert 1. prioritetspant i eiendommen, det kreves saledes dispensasjon
fra departementet far 1an og pant kan etableres. Det forutsettes at egenkapitalen,
kr. 2.000.000,- er innbetalt og at innbetaling bekreftes skriftlig av megler."

Naerings- og handelsdepartementet sendte sommeren 2007 ut et hgringsbrev der det var
foreslatt at det skulle gis en forskrift i medhold av aksjeloven § 8-10 annet ledd, med
generelle unntak fra 8 8-10 farste ledd. Et slikt unntak skulle blant annet gjares for rene
eiendomsselskaper. | den grad et selskap ble omfattet av forskriften, skulle det altsa ikke
lenger veere ngdvendig med dispensasjon fra departementet.

Istedenfor & sgke om dispensasjon etter § 8-10 annet ledd, ventet man pa at den nye
forskriften skulle bli vedtatt og tre i kraft. Dette skjedde 30. november 2007.

Den 8. januar 2008 ga Handelsbanken skriftlig tiloud om lan til JBI pa 18,5 millioner
kroner, med en nedbetalingstid pa ett ar og seks maneder. Det ble stilt vilkar om sikkerhet
i flere eiendommer, blant annet Kjelstraumens eiendom i Austrheim. Som forutsetning for
at utbetalingen skulle finne sted, ble det krevd at styret i Kjelstraumen skulle erklzre at
vilkarene etter den nevnte forskriften for a gjere unntak fra forbudet mot
sikkerhetsstillelse i aksjeloven § 8-10 farste ledd, var oppfylt. JBI aksepterte tilbudet

15. januar 2008, og den pakrevde erklering ble gitt samme dag.

Handelsbanken overfgrte 25. januar 2008 det avtalte belgp til advokat Arve Hereide, som
representerte JBI. Av kjgpesummen ble 9 443 259 kroner brukt til & nedbetale
Kjelstraumens gjeld, mens resten gikk til selgerne av aksjene. Pantobligasjonen ble
tinglyst 13. mars 2008.

| februar 2008 ga Handelsbanken ogsa et lan pa 13,5 millioner kroner til Kjelstraumen.
Lanet skulle brukes til & finansiere seksjonering av gjestgiveribygningen og salg av
seksjonene, og dessuten oppfering, fradeling og salg av de planlagte hyttene. Som
sikkerhet for lanet ble det stilt pant med 2. prioritet i eiendommen pa Austrheim.
Utbetalingen skjedde 18. april 2008.
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Salget av seksjonene og hyttene gikk ikke som planlagt. Det oppsto ogsa tvist med
entreprengren som sto for oppfaringen av hyttene, og utover 2009 maktet ikke
Kjelstraumen & innfri gjelden til Handelsbanken etter hvert som den forfalt. Hele
eiendommen pa Austrheim ble derfor hgsten 2009 solgt til det nystiftede selskapet
Kilstraumen Eiendom AS for 32 millioner kroner, hvilket ifglge partene i hvert fall ikke
1 under markedsverdi. Salgssummen ble i sin helhet brukt til & dekke lanene til banken.

Den 3. mars 2010 ble det apnet konkurs i Kjelstraumen etter krav fra skattemyndighetene.
Konkursboet mente at pantsettelsen for lanet til JBI var i strid med aksjeloven § 8-10
farste ledd, mens Handelsbanken avviste dette.

Konkursboet tok ut stevning mot banken for Oslo tingrett med krav om tilbakebetaling
etter aksjeloven § 8-11, jf. § 8-10. Saken ble overfert til Nordhordland tingrett, som
1. desember 2011 avsa dom med slik domsslutning:

"1. Handelsbanken frifinnes.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke."

Tingretten fant at pantsettelsen var i strid med aksjeloven § 8-10 farste ledd, men at
banken var i god tro, jf. 8 8-11 farste ledd annet punktum.

Konkursboet anket tingrettens dom til Gulating lagmannsrett. I tillegg til anfgrselen om at
pantsettelsen var i strid med aksjeloven § 8-10 farste ledd, gjorde konkursboet na ogsa
gjeldende at det samme gjaldt innfrielsen av lanet.

Gulating lagmannsrett avsa 12. februar 2013 dom med slik domsslutning:

"1 Handelsbanken vert dgmd til & betala konkursbuet Kjelstraumen Brygge
Gjestehuset AS 18 500 000 — attenmillionarfemhundretusen — kroner innan
2 —to — veker fra forkynning av denne domen med tillegg av forseinkingsrente
etter lova fra 30. september 2009 fram til betaling skjer.

2. | sakskostnader for lagmannsretten betalar Handelsbanken til konkursbuet
Kjelstraumen Brygge Gjestehuset AS 148 320 —
eitthundreogfgrtiattetusentrehundreogtjue — kroner innan 2 — to — veker fra
forkynning av denne domen.

3. | sakskostnader for tingretten betalar Handelsbanken til konkursbuet
Kjelstraumen Brygge Gjestehuset AS 96 000 — nittisekstusen — kroner innan
2 — to — veker fra forkynning av denne domen."

Lagmannsretten tok ikke stilling til om sikkerhetsstillelsen var i strid med aksjeloven

8 8-10 farste ledd, fordi Handelsbanken under enhver omstendighet hadde veert i god tro,
jf. 8 8-11 farste ledd annet punktum. Derimot fant banken at selve innfrielsen av lanet var
i strid med finansieringsforbudet i § 8-10 farste ledd, og at disposisjonen var ugyldig etter
8 8-11.

Handelsbanken har paanket lagmannsrettens dom. Anken gjelder rettsanvendelsen. Saken
star i samme stilling for Hayesterett som for tidligere instanser.

Den ankende part — Handelsbanken — har i hovedsak gjort gjeldende:
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Pantsettelsen av eiendommen gnr. 44 bnr. 8 i Austrheim var i strid med § 8-10 forste ledd
isolert sett, men det er mye som taler for at den falt inn under § 10 i den
unntaksforskriften som er gitt med hjemmel i bestemmelsens annet ledd.

Det er imidlertid ikke ngdvendig 4 ta standpunkt til om pantsettelsen omfattes av
forskriftens § 10, fordi banken under enhver omstendighet var i aktsom god tro. Forut for
pantsettelsen hadde Steinar Johnsen og Jarg Bru ved flere anledninger erklert at vilkarene
i forskriften var oppfylt, og banken hadde god grunn til & tro at dette var riktig. Det var
herunder ikke uaktsomt av banken & tolke § 10 nr. 1 slik at Kjelstraumen var et
"eiendomsselskap”. En slik rettsvillfarelse ma i denne sammenheng likestilles med en
faktisk villfarelse. En eventuell ugyldighet kan da ikke gjares gjeldende, jf. § 8-11

farste ledd annet punktum.

Nar Handelsbanken hadde gyldig pant i eiendommen, kan heller ikke selve innfrielsen av
lanet veere i strid med § 8-10 farste ledd. Som panthaver var banken utvilsomt berettiget
til & begjere eiendommen tvangssolgt ved mislighold av lanet. Det kan da ikke vere i
strid med loven & oppna det samme ved et frivillig salg. Tvert imot er dette en vanlig og
hensiktsmessig fremgangsmate.

Dersom pantsettelsen eller innfrielsen var i strid med § 8-10 farste ledd, kan det ikke veere
riktig at hele belgpet pa 18,5 millioner kroner skal tilbakefgres. Den delen av dette
belgpet pa 9 443 259 kroner som ble brukt til nedbetaling av Kjelstraumens gjeld, ma
holdes utenom. Kravet kan derfor i hgyden veere 9 056 741 kroner.

Handelsbanken har lagt ned slik pastand:

"1 Tingrettens dom stadfestes for sa vidt gjelder domsslutningens punkt 1.

2. Ankemotparten dgmmes til & erstatte ankende parts omkostninger i anledning
saken for tingrett, lagmannsrett og Hgyesterett."

Ankemotparten — Kjelstraumen Brygge Gjestehuset AS, dets konkursbo — har i hovedsak
gjort gjeldende:

Pantsettelsen av eiendommen gnr. 44 bnr. 8 i Austrheim falt ikke inn under
unntaksforskriftens § 10. Det vises til at Kjelstraumen ikke var et "eiendomsselskap”, idet
planen var a seksjonere, bebygge, fradele og selge ut stykkevis. Dessuten hadde selskapet
flere kreditorer enn Handelsbanken og flere ansatte enn bare én daglig leder.

Banken var ikke i aktsom god tro. Det var ikke tilstrekkelig & sla seg til ro med
erkleringene fra Steinar Johnsen og Jgrg Bru om at vilkarene i forskriften var oppfylt.
Tvert imot skulle banken ha foretatt ytterligere undersgkelser. At banken hadde en uriktig
forstaelse av vilkaret i § 10 nr. 1 om at malselskapet ma vere et eiendomsselskap, kan
ikke danne grunnlag for god tro. Bestemmelsen i § 8-11 farste ledd annet punktum kan
derfor ikke redde pantsettelsen.

Under enhver omstendighet var selve innfrielsen av Ianet i strid med § 8-10 farste ledd.
Denne disposisjonen ma holdes adskilt fra selve pantsettelsen. At banken som panthaver
kunne ha begjeert eiendommen tvangssolgt, er her ikke avgjgrende. Hvorvidt banken var i
god tro, er heller ikke av betydning.
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Dersom pantsettelsen eller innfrielsen var i strid med § 8-10 farste ledd, ma hele belgpet
pa 18,5 millioner kroner tilbakefares.

Konkursboet har lagt ned slik pastand:

1. Anken forkastes.

2. Ankende part dgmmes til & erstatte ankemotpartens kostnader i anledning
saken for Hgyesterett."

Mitt syn pa saken

Jeg ser farst pa spgrsmalet om Handelsbankens pant i gnr. 44 bnr. 8 i Austrheim
kommune var gyldig, jf. aksjeloven § 8-10, jf. § 8-11.

Aksjeloven § 8-10 farste ledd lyder slik:

""(1) Selskapet kan ikke stille midler til radighet eller yte 1an eller stille sikkerhet i
forbindelse med erverv av aksjer eller rett til aksjer i selskapet eller selskapets
morselskap.*

I likhet med lagmannsretten finner jeg det ikke tvilsomt at pantsettelsen som
utgangspunkt omfattes av forbudet i § 8-10 farste ledd. Sikkerhetsstillelsen kan likevel
veere rettmessig etter bestemmelsens annet ledd fgrste punktum, der det fremgar at
Kongen ved forskrift eller enkeltvedtak kan gjare unntak fra farste ledd. I henhold til
forskrift om unntak fra aksjeloven § 8-10 og allmennaksjeloven § 8-10 av 30. november
2007 nr. 1336 § 9 kan et aksjeselskap uten hinder av § 8-10 stille sikkerhet i form av pant
i forbindelse med erverv av aksjer i selskapet dersom kravene i 8§ 10 til 12 er oppfylt.

Den sentrale bestemmelsen i forskriften er § 10, der det heter:

"'Selskapet som skal stille sikkerhet, ma, pa det tidspunkt sikkerheten etableres, oppfylle

falgende krav:

1) Selskapet méa veare et eiendomsselskap. Med eiendomsselskap menes selskap
hvis virksomhet utelukkende bestar i & eie fast eiendom og drift av denne.
Selskapet kan likevel i tillegg eie aksjer eller andeler i andre
eiendomsselskaper.

2) Selskapet méa ikke ha andre kreditorer enn den som finansierer ervervet.
Selskapet kan likevel ha kreditorer med krav som knytter seg til den lgpende
driften av selskapet, eller som har betryggende sikkerhet for sitt krav, eller
som skriftlig samtykker i slik sikkerhetsstillelse som nevnt i § 9.

3) Selskapet méa ikke ha andre ansatte enn daglig leder."”

Som det fremgar innledningsvis i paragrafen, ma vilkarene vere oppfylt "pa det tidspunkt
sikkerhetsstillelsen etableres". Lagmannsretten la til grunn at skjeeringstidspunktet i var
sak var 15. januar 2008, da JBI aksepterte bankens lanetilbud av 8. januar 2008. Jeg
slutter meg til dette.

Handelsbanken har for Hayesterett latt det sta apent om pantsettelsen oppfyller kravene i
8 10, idet det anfares at en eventuell ugyldighet uansett ikke kan gjgres gjeldende fordi
banken var i aktsom god tro da sikkerheten ble stilt, jf. aksjeloven § 8-11 farste ledd
annet punktum.
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Ved vurderingen av om banken var i god tro finner jeg det hensiktsmessig a se pa de
enkelte vilkar i § 10 hver for seg.

Siden Kjelstraumen pa det aktuelle tidspunktet hadde bade en daglig leder i full stilling og
en assistent i halv stilling, er det klart at kravet i § 10 nr. 3 ikke var oppfylt. At den
daglige lederen og assistenten var pa ferie fra uke 2 til uke 7 — som fglge av
erfaringsmessig lavt belegg pa den tiden av aret — endrer ikke dette. Det var ordinar drift i
selskapet frem til de dro pa ferie, og denne virksomheten ble gjenopptatt da de kom
tilbake.

Banken hadde imidlertid ved flere anledninger presisert overfor Johnsen og Bru at
kravene i § 10 matte veere oppfylt, herunder at det bare kunne veere én ansatt. Senest ble
dette fremholdt i bankens tilsagnsbrev av 8. januar 2008, der det ogsa ble krevd at
Kjelstraumen skulle avgi en erkleering om at betingelsene var oppfylt. Slik erklaering ble
gitt 15. januar 2008. At erkleaeringen ved en apenbar feil ble utferdiget i JBIs navn
istedenfor Kjelstraumens, er i denne sammenheng uten betydning.

For Kjelstraumen ville det ha vaert meget enkelt & overfgre assistenten og
gjestgiverivirksomheten til et annet selskap, for eksempel JBI, og det er ikke opplyst om
forhold som skulle gjare at banken hadde grunn til & tvile pa erklaringen pa dette punkt. |
departementets veileder til forskriften antas at en erklaering fra selskapet normalt vil vere
tilstrekkelig; bare 1 "spesielle tilfeller" antas det at en erklering fra andre kan vaere en
"lgsning alternativt".

Pa denne bakgrunn er jeg enig med lagmannsretten i at det ikke foreligger omstendigheter
som tilsa at banken for disse forholdene burde ha undersgkt ytterligere.

Jeg ser sa pa kravet i § 10 nr. 1 om at Kjelstraumen matte vere et "eiendomsselskap”.
Spersmalet er om selskapet ved a utvikle eiendommen som beskrevet, oppfylte vilkaret
om a drive en virksomhet som "utelukkende bestar i a eie fast eiendom og drift av denne".
Dersom svaret er nei, blir neste sparsmal om banken ogsa pa dette punktet var i god tro.

En alminnelig spraklig forstaelse tilsier etter min mening at kravet ikke var oppfylt. Selv
om en viss videreutvikling av eiendommen nok ma aksepteres, er det ikke naturlig a si at
de omfattende tiltakene pad eiendommen i Austrheim falt inn under "drift".
Departementets veileder til forskriften underbygger dette. Det fremheves der at
definisjonen er ment & dekke de "sakalte rene eiendomsselskap (single purpose)".

Denne avgrensingen mot utviklingsselskaper har indirekte stgtte ogsa i § 10 nr. 2.
Vilkaret om at selskapet — pa det tidspunkt sikkerheten etableres — ikke ma ha andre
"kreditorer enn den som finansierer ervervet”, viser at unntaket fra § 8-10 forste ledd er
ment & omfatte selskaper med oversiktlige gjeldsforhold. Ved slik utbygging og utvikling
som var sak gjelder, vil andre relativt store kreditorgrupper — for eksempel entreprengrer
— komme inn.

Jeg viser videre til Nerings- og handelsdepartementets hgringsnotat av 11. juli 2007
side 4, der det — med mine kursiveringer — heter:

"Formalet med forskriften er & gi et generelt unntak fra forbudet mot sikkerhetsstillelse
fra eiendomsselskaper, slik at disse ikke lenger behgver & sende inn sgknad om unntak
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fra § 8-10. For disse typetilfellene innebaerer forskriften i hovedsak en kodifisering av
gjeldende dispensasjonspraksis.*

Det tilfgyes at bestemmelsen er utformet slik at "den kun tar sikte pa a omfatte
transaksjoner hvor det ikke er tvil om at dispensasjon ved enkeltvedtak ville bli gitt". Nar
det sa gjelder hvilke typer eiendommer som det var gitt dispensasjon for, heter det pa
side 6:

"Disse eiendomsselskapene kjennetegnes ved at de ikke har ansatte, har én eller fa
aksjeeiere, ingen vesentlige kreditorer utover langiver som finansierer oppkjgpet og
ingen annen virksomhet foruten drift av eiendommen. Med andre ord er selskapets
formal kun 4 eie og drive fast eiendom og virksomhet direkte relatert til dette. Etter
departementets vurdering vil hensynet til aksjeeierne, kreditorene eller de ansatte i
disse selskapene ikke veere til hinder for at det gjores unntak fra forbudet."

Uttalelsene viser at forskriften ikke tok sikte pa selskaper med slike planer som
Kjelstraumen hadde.

Jeg viser ogsa til vedtaket om Hinna Park AS av 18. juni 2008, der departementet
fremholdt at forskriften ikke fikk

"anvendelse i dette tilfelle, fordi malselskapene ikke er rene eiendomsselskaper.
Selskapene driver i tillegg med betydelige innslag av oppfering av bygg ... .

Nar det gjelder virksomheten i selskapene, er Hinna Park AS med datterselskaper ikke
rene 'single purpose’ eiendomsselskaper, idet det er planlagt en betydelig
videreutvikling av eiendomsmassen i form av ny bebyggelse. P& denne bakgrunn er
etablering av sikkerhet i form av pant i fast eiendom ikke mulig med utgangspunkt i
forskrift av 30. november 2007 nr. 1336."

Selv om dette vedtaket ble fattet nesten et halvt ar etter at eiendommen i Austrheim ble
pantsatt, kaster det lys over innholdet i forskriften. Ogsa senere vedtak fra departementet
underbygger at vilkaret "eiendomsselskap" skal vurderes strengt i lys av hensynene bak
forbudet i § 8-10.

Jeg viser endelig til departementets brev til Sparebanken Sgr av 12. september 2012. | en
artikkel i Finansavisen var det hevdet at praktiseringen av unntaksforskriften var endret,
slik at utviklingseiendommer ikke lenger var omfattet. Om dette uttalte departementet:

"Etter departementets vurdering er det naturlig & sette grensen for 'drift av
eiendommen' til at det faktisk er oppfert et bygg som skal driftes. Det md med andre
ord eksistere en bygningsmasse. Drift av den eksisterende bygningsmassen vil omfattes
av unntaksforskriften mens bygg under oppfaring ikke omfattes av unntaksforskriften.

Departementet har siden 2005 gitt dispensasjon til utviklingseiendommer ved
enkeltvedtak. Etter at unntaksforskriften tradte i kraft i 2007 har det i flere saker blitt
stadfestet at utviklingseiendommer ikke omfattes av unntaksforskriften. Etter
departementets vurdering har det ikke vaert en endring av departementets praksis pa
dette omradet."

Sa langt oppsummerer jeg med at ordlyden, forarbeider, formal, forvaltningspraksis og
sammenhengen i regelverket tilsier at slike utviklingsselskaper som Kjelstraumen faller
utenfor § 10. Sa lenge det ikke var innhentet individuell dispensasjon fra departementet,
var pantsettelsen til fordel for Handelsbanken derfor i strid med aksjeloven § 8-10
farste ledd.
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Skal pantsettelsen likevel sta seg, ma det veere fordi banken var i aktsom god tro,

jf. 8§ 8-11 farste ledd annet punktum. Banken kjente til de faktiske forhold, men hadde
tolket forskriften uriktig. Sparsmalet er om denne rettsvillfarelsen oppfylte lovens krav til
aktsom god tro.

Jeg legger til grunn at en rettsvillfarelse generelt sett kan danne grunnlag for god tro,

jf. Falkanger, God tro (1999) side 229-304. P4 samme mate som ved faktiske villfarelser
ma det foretas en konkret aktsomhetsvurdering, der kravene vil bero pa de nermere
omstendigheter.

| var sak tar jeg utgangspunkt i at Handelsbanken er en profesjonell akter, og at det inngar
i dens kjernevirksomhet a gi lan til neeringsdrivende mot ulike former for sikkerhet. Det
ma forutsettes at banker setter seg grundig inn i de regler som gjelder pa omradet. Serlig
gjelder dette nar det er tale om sa store verdier som her.

Det ma ogsa tas i betraktning at § 8-10 farste ledd verner om viktige interesser, og at en
langiver har all oppfordring til & undersgke hvor grensene for forbudet mot
sikkerhetsstillelse gar. Det forhold at forskriften — pa et begrenset felt — innfgrte unntak
fra forbudet, trekker i samme retning.

Jeg legger ogsa vekt pa at det var tale om en ny forskrift, som banken ikke hadde erfaring
med. Pa denne bakgrunn matte det kunne forventes av banken at den ville foreta grundige
undersgkelser for a klarlegge innholdet.

Banken har vist til departementets vedtak av 7. oktober 2005 om dispensasjon i saken om
Ustaoset 1001 AS. Det er ogsa vist til et par andre vedtak, hvor det imidlertid hverken i
sgknad eller vedtak er sagt noe om at de aktuelle selskapene skulle drive
eiendomsutvikling. Jeg ser at vedtaket om Ustaoset 1001 AS kan ha gitt banken
forhapninger om at det var grunnlag for dispensasjon for Kjelstraumens pantsettelse. Jeg
kan derimot ikke se at vedtaket ga tilstrekkelig grunnlag for a trekke den slutning at
forskriften omfattet slike tilfeller. Som nevnt skulle ikke forskriften omfatte alle tilfeller
der det tidligere var gitt dispensasjon, bare de "transaksjoner hvor det ikke er tvil". Lest i
sammenheng med forskriftens 8 10 kan dette vanskelig referere seg til annet enn rene
eiendomsselskaper, ikke utviklingsselskaper.

Nar ordlyden, stattet av gvrige rettskilder, ga klare indikasjoner pa at forskriften ikke
omfattet eiendommer som skulle utvikles, kan jeg vanskelig se at det var aktsomt av
banken a basere seg pa dette vedtaket.

Etter dette er jeg kommet til at banken ikke var i aktsom god tro, og at pantsettelsen
dermed var ugyldig, jf. 8 8-11 farste ledd farste punktum.

Jeg ser sa pa virkningen av dette. Det er pa det rene — og heller ikke bestridt — at
innfrielsen av lanet har sa ner forbindelse med den ugyldige pantsettelsen at ugyldigheten
ma medfare tilbakefgringsplikt for Handelsbanken. Spagrsmalet er om hele belgpet pa
18,5 millioner kroner som salget av eiendommen innbrakte Handelsbanken, skal
tilbakefares til Kjelstraumen, eller om det skal gjeres fradrag for de 9 443 259 kronene av
lanet som hadde gatt med til & dekke Kjelstraumens gjeld.
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Ordlyden i § 8-11 farste ledd farste punktum gir ikke et klart svar pa dette. De hensyn
som ligger bak forbudet i § 8-10 farste ledd tilsier imidlertid at ikke hele belgpet skal
tilbakefares til boet. Poenget med forbudet er at selskaper ikke skal tsemmes for verdier,
til skade for kreditorer, aksjonaerer og ansatte. Jeg kan ikke se at konsekvensene bar
strekkes lenger enn disse hensynene tilsier, jf. annenvoterendes votum i Rt. 1995 side 46,
der han pa vegne av et mindretall pa to dommere — uimotsagt av flertallet — uttalte:

"I hvilken utstrekning en part som har foretatt en ytelse i henhold til en ugyldig avtale
kan kreve sin ytelse tilbake fra medkontrahenten ma, mener jeg, avgjeres konkret ut fra
en vurdering av partenes forhold og hva som best fremmer de hensyn som har medfert
at avtalen erkleeres ugyldig."

Bestemmelsen i § 8-11 annet ledd — som ikke far anvendelse i var sak — kan ses som et
utslag av dette prinsippet. Nar det der heter at "et belgp tilsvarende verdien av midlene"
skal tilbakefares, ma det forstas slik at det skal gjares fradrag for midler som reelt sett har
tilfalt selskapet.

Den delen av lanet fra Handelsbanken som medgikk til nedbetalingen av Kjelstraumens
gjeld, kan vanskelig sies a ramme de interesser som § 8-10 farste ledd skal beskytte. Jeg
kan heller ikke se at det er andre grunner til at boet skal tilfares hele belgpet pa

18,5 millioner kroner. Tvert imot antar jeg at en full tilbakefgring ville ha hatt som
konsekvens at boet — i hvert fall langt pa vei — fikk dobbelt opp for den delen av lanet som
opprinnelig ble brukt til & betale ut kreditorene.

Pa denne bakgrunn ma det trekkes 9 443 259 kroner fra de 18,5 millioner kronene.
Handelsbanken skal etter dette betale 9 056 741 kroner med tillegg av lovens
forsinkelsesrente fra 30. september 20009.

Ingen av partene har vunnet saken, og det er ikke grunnlag for & gjere unntak fra
hovedregelen om at partene da beerer sine egne sakskostnader, jf. tvisteloven § 20-1 annet
ledd.

Jeg stemmer for denne
DOM:
1. Handelsbanken demmes til & betale Kjelstraumen Brygge Gjestehuset AS, dets
konkursbo, 9 056 741 — nimillionerfemtisekstusensyvhundreogfartien — kroner
innen 2 — to — uker fra forkynningen av denne dommen med tillegg av

forsinkelsesrente fra 30. september 2009 frem til betaling skjer.

2. Partene berer sine egne sakskostnader for alle instanser.

Dommer Tognder: Jeg er kommet til et annet resultat enn fgrstvoterende og mener at
anken ma tas til fglge.

Jeg er enig med ham i at Handelsbanken har veert i aktsom god tro hva angar antall
ansatte i Kjelstraumen. Det samme gjelder det forhold at selskapet i realiteten drev
restaurantvirksomhet da endelig avtale om pantsettelse av selskapets eiendom ble inngatt.



(73)

(74)

(75)

(76)

(77)

(78)

10

Jeg er ogsa enig med ham i at en riktig fortolkning av forskriften § 10 ma veere at
utviklingsselskaper faller utenfor virkeomradet for forskriften. Avgjerende for meg er at
en annen forstaelse harmonerer darlig med kravet om at selskapet ikke skal ha andre
kreditorer enn den som finansierer ervervet av aksjene. Kravet indikerer en gkonomisk
aktivitet hos malselskapet som er av en annen karakter og omfang enn den man normalt
vil finne hos et utviklingsselskap.

Derimot har jeg et annet syn enn ham nar det gjelder den konkrete vurderingen av
hvorvidt Handelsbanken var i aktsom god tro nar den la til grunn at Kjelstraumen som et
utviklingsselskap falt inn under forskriften.

Jeg finner for det forste forskriftens ordlyd mindre klar enn det fgrstvoterende gir uttrykk
for. Uttrykket eiendomsselskap har etter min mening ikke et sa presist innhold at et
selskap som tar sikte pa a utvikle eiendommen med sikte pa salg — enten av eiendommen i
sin helhet eller stykkevis etter seksjonering/fradeling — uten videre faller utenfor. Heller
ikke forskriftens naermere forklaring av begrepet — "selskap hvis virksomhet utelukkende
bestar i 4 eie fast eiendom og drift av denne" — gjar en slik fortolkning utvilsom. Jeg kan
heller ikke se at dette avklares gjennom departementets veiledning. Blant annet er det
ingen opplysning om hvilken del av departementets tidligere dispensasjonspraksis som
ikke skal omfattes av forskriften.

Det folger av oversendelsesbrevet til haringsnotatet som gikk forut for forskriften, at
"[florslaget om en ny forskrift for eiendomsaksjeselskapene er en del av regjeringens
forenklingsarbeid for naeringslivet, og innebarer i hovedsak en kodifisering av gjeldende
dispensasjonspraksis". | departementets brev 18. juni 2008 som gjaldt spgrsmal om erverv
av aksjene i Hinna Park AS falt inn under forskriftens anvendelsesomrade, gis det uttrykk
for at selskap "med betydelige innslag av oppfering av bygg", faller utenfor forskriften.
Det ble heller ikke gitt dispensasjon, noe som opplyses a veere "i trad med departementets
dispensasjonspraksis”.

Dette star i motstrid til en redegjgrelse departementet ga i anledning en artikkel som sto i
Finansavisen 8. september 2011. | artikkelen ble det hevdet at departementet "har endret
sin praktisering av unntaksforskriften slik at denne ikke lenger omfatter
utviklingseiendommer”. Om dette uttaler departementet:

"Departementet har ogsa en viss praksis for a gi dispensasjon ved enkeltvedtak for &
utvikle eiendomsselskapets egen faste eiendom (eiendomsutvikling) utover 'drift av
eiendommen’.

Etter departementets vurdering er det naturlig & sette grensen for 'drift av eiendommen’
til at det faktisk er oppfart et bygg som skal driftes. Det m& med andre ord eksistere en
bygningsmasse. Drift av den eksisterende bygningsmassen vil omfattes av
unntaksforskriften mens bygg under oppfering ikke omfattes av unntaksforskriften.

Departementet har siden 2005 gitt dispensasjon til utviklingseiendommer ved
enkeltvedtak. Etter at unntaksforskriften tradte i kraft i 2007 har det i flere saker blitt
stadfestet at utviklingseiendommer ikke omfattes av unntaksforskriften. Etter
departementets vurdering har det ikke vaert en endring av departementets praksis pa
dette omradet."

Jeg leser det som her sies slik at det hadde veert praksis for a gi dispensasjon til
utviklingsselskaper, men at forskriften ikke var ment & omfatte disse. At departementet
fant det pa sin plass a gi en slik redegjgrelse i 2012, viser at den tidligere praksisen med a
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gi dispensasjon til utviklingsselskaper hadde medfgart uklarhet om hvorvidt forskriften
omfattet dette.

Hvor omfattende denne praksisen har vert, er det ingen opplysning om. For Hgyesterett
er det framlagt sgknad om dispensasjon og departementets vedtak i sak vedrarende
selskapet Ustaoset 1001 AS, som er opplyst & gjelde ombygging av Ustaoset hotell til
leilighetskompleks. | sgknaden ble dette presentert som et "utviklingsprosjekt".
Svarbrevet fra departementet, der sgknaden ble innvilget, er utformet som et standard
tilsagnsbrev uten noen vurdering for eller imot om tilsagn skal gis i dette tilfellet eller
andre opplysninger som indikerer at dette var et sartilfelle. Tvert imot avsluttes brevet
med at "[d]epartementet har vektlagt at dispensasjonen er forretningsmessig begrunnet pa
normale kommersielle vilkar, og at disposisjonen ikke strider mot hensynene bak
forbudet™.

Det signalet som her gis, er at dette er et kurant dispensasjonsvedtak sett i sammenheng
med de hensyn som aksjeloven § 8-10 skal ivareta. Det spesielle ved denne saken — og
som har szrlig interesse for aktsomhetsvurderingen i var sak — er at Handelsbanken er
oppgitt som gjenpartsadressat til sgknaden.

Nar det sa opplyses i haringsnotatet at forskriften er ment a kodifisere gjeldende
dispensasjonspraksis, finner jeg det pa denne bakgrunn lite tvilsomt at Handelsbanken var
i god tro nar den la til grunn at forskriften ogsa omfattet utviklingsprosjekter. Ved a gi lan
til innfrielse av selskapets eksisterende gjeld, ble ogsa vilkaret i forskriften § 10 nr. 2

oppfylt.

Spersmalet er om banken likevel skulle ha gjort undersgkelser for & avklare om dens
forstaelse av forskriften ogsa ble delt av departementet. Selv om det i hgringsnotatet ogsa
presiseres at forskriften "kun tar sikte pa a omfatte transaksjoner hvor det ikke er tvil om
at dispensasjon ved enkeltvedtak ville bli gitt", mener jeg at banken — pa bakgrunn av det
jeg her har redegjort for om dens erfaring med utviklingsprosjekter — matte vere
berettiget til & legge sin forstaelse til grunn. Med dette mener jeg ikke & gi uttrykk for at
det er dokumentert en fast praksis for dispensasjon i utbyggingstilfellene. Aktsomheten
ma imidlertid vurderes individuelt. Slik vedtaket i Ustaoset-saken ble presentert for
Handelsbanken, mener jeg at banken matte kunne ga ut ifra at dette i sin tid var et klart
tilfelle hvor det ikke er tvil om at dispensasjon ved enkeltvedtak ville bli gitt, og dermed
var av de tilfellene som skulle kodifiseres gjennom forskriften.

| denne vurderingen har jeg ogsa hensyntatt det jeg innledningsvis uttalte om ordlydens
uklarhet. Jeg legger ogsa vesentlig vekt pa at det i veiledningen, til tross for "en viss
praksis", ikke positivt er avklart at utviklingsprosjekter ikke er omfattet av forskriften.
Intensjonen med forskriften var nettopp a spare naeringslivet, herunder
finansieringsinstitusjonene, bryderiet med & henvende seg til departementet for & fa
rettslig adgang til a benytte malselskapets eiendom som panteobjekt. Nar det ikke
avklares hvilken del av praksis som ikke er ment kodifisert, vil omleggingen lett fa
virkning som en "snubletrad".

Jeg konkluderer etter dette med at sikkerhetsstillelsen var lovlig.

Det gjenstar a ta stilling til om innfrielsen av lanet til Handelsbanken som skjedde i
forbindelse med salget av selskapets eiendom hgsten 2009 til Kilstraumen Eiendom AS,



(86)

(87)

(88)

(89)

(90)

(91)

12

rammes av forbudet i aksjeloven § 8-10 farste ledd, slik lagmannsretten konkluderte med.
Ankemotparten har i denne forbindelse anfart at enhver innfrielse av lanet fra
malselskapets side rammes, ogsa om dette skjer i tilknytning til salg av den pantsatte
eiendommen. Det er vist til faren for omgaelse. En realisering av pantet gjennom
tvangsauksjon ma derimot aksepteres, sa fremt selve pantsettelsen var lovlig.

Det er pa det rene at forbudet i § 8-10 rammer ikke bare gkonomisk bistand som gis pa
tidspunktet for selve kjgpet, men ogsa etterfglgende bistand, sa sant dette skjer "i
forbindelse med" aksjeervervet. Det ma altsa foreligge en arsakssammenheng mellom
innfrielsen av lanet og ervervet.

Nar en slik arsakssammenheng foreligger, er naermere drgftet i forarbeidene til
aksjeloven, jf. Ot.prp. nr. 23 (1996-97) side 48. Etter & ha vist til at Aksjelovutvalget
foreslo et forbud som gar lenger enn det som var pakrevd etter E@S-avtalen for
oppfyllelse av andre selskapsdirektiv artikkel 23 nr. 1 — blant annet ut fra behovet for &
unnga omgaelser — uttalte departementet:

""Ut fra de hensyn som er papekt ovenfor, finner departementet at man bgr bygge pa
grunntrekkene i Aksjelovutvalgets forslag og gjeldende bestemmelser. Departementet
finner det likevel riktig & begrense rekkevidden av finansieringsforbudet noe.
Departementet legger da i farste rekke vekt pa behovet for ikke & hindre ordinere
disposisjoner som har en naturlig forretningsmessig begrunnelse.

Formuleringen ['i forbindelse med'] innebaerer at det ma foretas en konkret vurdering i
det enkelte tilfellet av om aksjeervervet og den finansielle bistanden skjer i
sammenheng, eller om det er tale om helt adskilte disposisjoner. Ved denne vurderingen
vil ogsa formalet med disposisjonene vare av vesentlig betydning. Departementet legger
til grunn at man ved formuleringen ogsa unngar urimelige felger for banker og andre
finansinstitusjoners ordinare kredittvirksomhet.™

Om innfrielsen skal sta seg, ma altsa bero pa en konkret vurdering av om denne er en
selvstendig disposisjon, atskilt fra aksjeervervet.

Som farstvoterende har redegjort for, gikk ikke salget av seksjonene og hyttene som
planlagt. Da lanene til Handelsbanken sommeren 2009 forfalt til betaling, var verken
Kjelstraumen eller JBI i stand til & innfri gjelden. Det er uomstridt at dette hadde
sammenheng med den generelle gkonomiske nedgangen som fant sted i kjglevannet av
finanskrisen i 2008. Det er pa denne bakgrunn ikke tvilsomt at alternativet for banken —
om lanet ikke ble innfridd gjennom salg av eiendommen — var & begjaere tvangsauksjon.

Ved salget oppnadde Kjelstraumen en pris pa 32 millioner kroner, en pris som minst
tilsvarte markedsverdien, og som i sin helhet gikk til dekning av Handelsbankens Ian. Det
er opplyst at kjgperselskapet Kilstraumen Eiendom AS var eid av Frode Johnsen, som er
bror av Steinar Johnsen, og at fastsettelsen av kjgpesummen har sammenheng med at
Steinar Johnsen og Jgrg Bru sto som selvskyldnerkausjonister for bankens lan.

Jeg er pa denne bakgrunn kommet til at innfrielsen av lanet gjennom salg av eiendommen
er skjedd ut fra reelle forretningsmessige grunner, som ikke har sammenheng med
aksjeervervet. Betalingen representerer fglgelig ikke brudd pa aksjeloven § 8-10 farste
ledd.
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Etter dette er jeg kommet til at anken ma tas til falge.

Dommer Noer: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
annenvoterende, dommer Tgnder.

Dommer Bardsen: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende, dommer Falkanger.

Justitiarius Schei: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Handelshanken demmes til & betale Kjelstraumen Brygge Gjestehuset AS, dets
konkursbo, 9 056 741 — nimillionerfemtisekstusensyvhundreogfartien — kroner
innen 2 —to — uker fra forkynningen av denne dommen med tillegg av
forsinkelsesrente fra 30. september 2009 frem til betaling skjer.

2. Partene berer sine egne sakskostnader for alle instanser.

Riktig utskrift bekreftes:



