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Erstatningsrett. Eiendomsmeglers ansvar.

Saken gjaldt krav om erstatning mot eiendomsmegler pé grunn
av sletting av sikringsobligasjon utstedt til megleren, og pa grunn
av pastatt manglende gjennomfering av megleroppdrag, jf.
eiendomsmeglingsloven § 6-3 og § 6-9. Hayesterett fant det
kontraktsstridig og uaktsomt av meglerfirmaet a slette
sikringsobligasjonen for hjemmelen var overfort til kjoper. Det
var videre ansvarsbetingende at det ikke ble gjort noe for &
eliminere tapsrisikoen slettingen medforte eller underrette
kjoperne om dette. Tapet som kunne kreves erstattet som folge
av dette matte begrenses til verdien av en gjenvaerende usolgt
seksjon, noe som utgjorde en sjettedel av den samlede
kjopesummen. Flertallet kom til at megler ogsa matte holdes
ansvarlig for den resterende del av salgssummen. Det var ikke
holdepunkter for at megleroppdraget var overfort til kjopernes
advokat, og megler hadde et selvstendig ansvar for & felge opp
skjeteutstedelsen. Erstatningen som refererte seg til unnlatt
tinglysing av skjetet, ble imidlertid redusert med en tredjedel, jf.
skadeserstatningsloven § 5-1, siden den forsinkede
hjemmelsoverferingen hadde sin arsak i kjgpernes enske om &
overfare hjemmelen direkte til boligseksjonskjoper. Dissens 4-1.

Asker og Berum tingrett TAHER-2009-157375 - Borgarting
lagmannsrett LB-2010-82911 - Hoyesterett HR-2012-447-A,
(sak nr. 2011/1632), sivil sak, anke over dom.

Anders Svensson og Erik Bréthen (advokat Kristian Korsrud - til
prove) mot Gjensidige Forsikring ASA (advokat Finn Jakob
Enger - til prave).

Tender, Falkanger, Endresen, Skoghey. Dissens: Tjomsland.
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Dommer Tonder: Saken gjelder krav om erstatning mot eiendomsmegler pa grunn av sletting av
sikringsobligasjon og pd grunn av pastatt manglende gjennomfering av megleroppdrag.

Anders Svensson og Erik Brathen inngikk i desember 2007 kontrakt om kjeop av tre seksjoner av
gnr. 40 bnr. 206 i Reyken kommune fra Sandum Prosjekter AS (Sandum). Seksjonene var pa dette
tidspunkt regulert til neeringslokaler, men kjoperne hadde planer om a fa disse omregulert til
boligformél med sikte pd ombygging til seks boligseksjoner for salg.

Salget ble formidlet gjennom meglerfirmaet Notar Nybygg Kirkeveien AS, Lillestrom (Notar),
som utformet kjopekontrakten. Etter kontraktens punkt 11 skulle skjotene pa hver av de tre
seksjonene utstedes in blanco og oppbevares hos Notar inntil ny kjeper av den enkelte
boligseksjon var funnet, slik at overskjatingen kunne skje direkte til denne. Det ble satt en siste
frist for hvor lenge skjotene kunne vare utinglyst. Denne ble satt til 4. september 2008.

Sandum utstedte ogsa en sikringsobligasjon til Notar, som ble tinglyst pa seksjonenes blad i
grunnboken. Denne ga pant i seksjonene for hele kjopesummen, som var pa 3,3 millioner kroner.
Etter kontrakten punkt 5 skulle sikringsobligasjonen tjene som sikkerhet «for den til enhver tid
utbetalte del av salgssummeny og slettes nar oppgjer mellom partene var avsluttet og skjotet
tinglyst. Det skulle ogsé utstedes en/uradighetserklering, som ville hindre selger i & disponere
rettslig over seksjonene. Videre utstedte selger et dokument kaltGeneralfullmakt som ga
Svensson og Brathen rett til & disponere over seksjonene i samsvar med kjopets formal.

Etter at kjgpesummen og omkostninger var innbetalt til megler, fant overtakelsen sted 4. februar
2008. Svensson og Brathen sgkte kommunen om bruksendring fra naeringslokaler til boligformal
og startet ombyggingsarbeidet.

Den kontraktsfestede urddighetserklaeringen ble tinglyst 18. april 2008. Notar sendte sa
sikringsobligasjonen til Statens kartverk for sletting, og den er registrert slettet 14. mai 2008.

Svensson og Brathen hadde i mars 2008 engasjert Fokus Krogsveen AS (Krogsveen) som
eiendomsmegler i forbindelse med salget av boligseksjonene. Ogsa til Krogsveen ble det utstedt
og tinglyst en sikringsobligasjon. Denne var utstedt av Brathen og Svensson og lad pé 3,2
millioner kroner. Sikringsobligasjonen og en uradighetserklaering ble slettet henholdsvis 18. og 26.
november 2008 da Krogsveens oppdrag i realiteten var blitt avsluttet sommeren 2008.

Den forste leiligheten ble solgt i juli 2008. Salget skjedde ved hjelp av advokat Per Foseid,
Slemmestad. Han var da blitt kontaktet i forbindelse med at Krogsveens oppdrag var avsluttet.
Den formelle oppdragsavtalen ble inngétt i september 2008. Etter denne skulle advokat Foseid
foresta salg av seksjonene 2, 3, 54 og 55.

Salget gikk imidlertid tregere enn forventet, og i august 2008 samtykket Sandum i at fristen for
hvor lenge skjotene kunne vere in blanco ble utsatt til 1. desember 2008.

Den 5. desember 2008 sendte Gjensidige Forsikring (Gjensidige) ut en pressemelding der det ble
opplyst at selskapet i egenskap av sikkerhetsstiller for Notarkjeden hadde etablert et
oppgjersselskap, Glitne Oppgjerssentral AS (Glitne), som ville foresta og avslutte alle
eiendomshandler, herunder oppgjer og hjemmelsoverferinger, innenfor kjeden. Det ble opplyst at
Glitne hadde fatt konsesjon av Kredittilsynet for & ordne opp for de av Notars selskaper som hadde
fétt tilbakekalt sin konsesjon, og at selskapet ogsé ville kunne bisté gvrige selskaper i Notarkjeden
med oppgjer i1 en overgangsperiode.

Noen dager senere, den 11. desember 2008, ble det apnet konkurs i boet til Notar Nybygg
Kirkeveien AS. I samsvar med pressemeldingen overtok Glitne arbeidet med & avslutte Notars
gjenvarende meglerportefolje.

Den 8. januar 2009 sendte advokat Foseid en e-post til Glitne der han opplyste at han representerte
Svensson og Bréthen. I e-posten redegjorde han kort for kjepet av seksjonene fra Sandum og
formélet med dette. Han opplyste at det né sto to seksjoner igjen - seksjon 3 og 54, og at de skulle
tilskjotes henholdsvis Brathen og Svensson.

Glitne utferdiget skjote pé seksjon 54 og serget for underskrift fra Sandum. Skjetet ble s4,
sammen med skjote pa seksjon 3, sendt til Svensson og Bréathen 21. januar 2009, slik advokat
Foseid hadde bedt om. Svensson og Bréthen returnerte ikke skjotene i underskrevet stand til
Glitne, men sendte dem i stedet til advokat Foseid. Det ble ikke gitt noen underretning til Glitne
om dette.
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Den 18. mai 2009 ble det apnet konkurs i boet til Sandum Prosjekter AS.

Den 23. juni 2009 ble det inngétt kjepekontrakt mellom Svensson og Brathen som selgere og
Mariann Fuglerud som kjoper pé seksjon 54. Kjepesummen var pé 1,6 million kroner. Inngéelsen
av denne kjopekontrakten hadde trukket ut i tid i pavente av kjopers salg av leilighet. I forbindelse
med innhenting av skjote for overforing av hjemmelen til kjoperen, ble advokat Foseid
oppmerksom pa at Sandums bo var tatt under konkursbehandling.

Den 2. juli 2009 skrev advokat Foseid til bobestyreren i Sandums konkursbo og ba om boets
medvirkning til & fa utstedt skjote pé seksjon 54. I svarbrevet fra bobestyreren 10. juli 2009 ble det
opplyst at siden overskjotingen av hjemmelen til seksjon 54 fra Sandum ikke var tinglyst pd
tidspunkt for konkursapningen, hadde boet tatt beslag i leiligheten. Det ble ogsa gitt uttrykk for at
det vederlag som var innbetalt for seksjonen, trolig matte anses som tapt. Det ble vist til mulige
forsikringsordninger knyttet til Notars virksomhet.

Den 31. juli 2009 ble pakrav om erstatning péa 1,6 million kroner sendt Glitne.

Det ble s& den 6. oktober 2009 tatt ut stevning mot Gjensidige som sikkerhetsstiller for Notar og
Glitne, og mot Glitne. Asker og Baerum tingrett avsa 15. mars 2010 dom med slik domsslutning:
«1. Glitne oppgjerssentral AS og Gjensidige Forsikring BA frifinnes.

2. Saksomkostninger idemmes ikke.»

Tingretten fant at Notar ikke hadde opptradt erstatningsbetingende uaktsomt da selskapet slettet
sikringsobligasjonen. Det ble vist til at det var rettslig uklart hvorvidt slike obligasjoner ga
beskyttelse mot selgers kreditorer, og at slettingen av sikringsobligasjoner etter at
urddighetserklering var tinglyst, var i samsvar med vanlig praksis i meglerbransjen. Tingretten
fant ogsa at Glitne hadde grunn til & tro at advokat Foseid representerte Svensson og Brathen ogsé
i forbindelse med hjemmelsoverforingen av skjete fra Sandum.

Svensson og Brathen anket tingrettens dom til lagmannsretten. Under saksforberedelsen for
lagmannsretten ble saken mellom Svensson og Brathen og ankemotparten Glitne hevet som
forlikt, siden Gjensidige ogsé var ansvarlig for Glitne.

Borgarting lagmannsrett avsa 24. juni 2011 dom (LB-2010-82911) med slik domsslutning:
«1. Anken forkastes.

2. Sakskostnader for lagmannsretten tilkjennes ikke.»

Lagmannsretten la til grunn at sikringsobligasjonen ville gi vern mot Sandums kreditorer, og at det
derfor var uaktsomt av Notar & slette denne. Ogsa lagmannsretten kom imidlertid til at Glitne
hadde grunn til & tro at advokat Foseid hadde overtatt ansvaret for 4 gjennomfere oppgjeret, noe
som fritok Glitne for ansvar.

Svensson og Bréithen har anket lagmannsrettens dom til Hoyesterett. Anken gjelder
rettsanvendelsen og bevisbedemmelsen. Under saksforberedende mate for Hayesterett ble det
opplyst at Gjensidige ikke ville opprettholde anferselen om at sikringsobligasjonen ikke vernet
mot kreditorekstinksjon, og heller ikke en anfersel om at slettingen kom som folge av eksplisitt
avtale med Krogsveen. Saken star for gvrig i det vesentlige i samme stilling for Hoyesterett som
for lagmannsretten.

De ankende parter, Anders Svensson og Erik Brdthen, har i det vesentlige gjort gjeldende:

Lagmannsretten har tatt feil nar den er kommet til at Gjensidige ikke kan holdes ansvarlig for
tapet. Det er saledes utvist ansvarsbetingende uaktsomhet bdde av Notar og av Glitne. Dette har
utvilsomt medfert gkonomisk tap, og det er arsakssammenheng mellom de uaktsomme
handlingene og tapet. Vilkarene for erstatning er derfor oppfylt.

Det folger av rettspraksis at det for eiendomsmeglere gjelder et strengt profesjonsansvar, jf. Rt-
1995-1350, side 1356. Eiendomsmegler plikter & utfore sin virksomhet i samsvar med prinsippet
om «god meglerskikk», jf. lov om eiendomsmegling § 6-3. Verken Notar eller Glitne har oppfylt
de krav som felger av prinsippet.

Slettingen av sikringsobligasjonen var i strid med kjopekontraktens klare bestemmelse og ogsé i
strid med prinsippet om god meglerskikk. At Notar hadde den oppfatning at obligasjonen ikke ga
vern mot selgers kreditorer, er en rettsvillfarelse som Notar selv ma bare ansvaret for. Det er
saledes ingen tvil om at det med dette ble begétt en ansvarsbetingende feil.

Glitne kan ikke heres med at det var upraktisk for megler & ha en sikringsobligasjon fordi megler
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dermed pa ulike mater ble involvert i kjapers aktivitet. Avtalen forutsatte at det skulle vaere slik,
og da ma megler ogsa ta folgen av det. At blancoskjete ble benyttet for & spare dokumentavgift, er
en helt vanlig framgangsmate.

Verken Notar eller Glitne har i ettertid gjort det som var rimelig & kreve for at den latente
tapsrisiko, som Notar hadde skapt, ble eliminert. Det ble for det forste ikke gitt noen underretning
til Svensson/Brathen om at betaling av kjepesummen sto usikret etter slettingen. Og man lot tiden
g4 uten & ta initiativ til & fa blancoskjetet tinglyst. Dette var det eneste farbare tiltak for &
gjenopprette skaden.

Lagmannsretten tar feil nar den konkluderer med at Glitne pa bakgrunn av e-mailen fra advokat
Foseid 8. januar 2009 kunne slé seg til ro med at forpliktelsen til & gjennomfere oppdraget i
forholdet mellom Sandum og Svensson/Brathen var overtatt av advokat Foseid. Tvert imot var det
Glitne som ved denne henvendelsen fikk beskjed om & gjennomfere hjemmelsoverferingen, noe
Glitne dessverre ikke fulgte opp.

Skal en megler anses for & ha overfort megleroppdraget til en annen, mé dette skriftlig bekreftes
overfor oppdragsgiver, jf. eiendomsmeglerloven § 6-4 fjerde ledd. Glitne kunne dessuten ikke fri
seg fra sine plikter etter megleravtalen uten at dette ble avtalt med Svensson/Brathen, jf.
eiendomsmeglerloven § 6-9. Det forela ingen slik avtale verken med advokat Foseid eller med
Svensson/Bréthen.

Det er heller ikke noe som tyder pé at Glitne ansé seg fritatt fra oppdraget. Glitne oppforte seg selv
som tinglysingsrekvirent pa skjotene som ble utstedt og overforte ikke de resterende
forhandsbetalte tinglysingsomkostningene til advokat Foseid.

Det foreligger heller ikke noe brudd i den arsakskjeden som Notar og Glitne er ansvarlig for, ved
at advokat Foseid kom inn i saken. Advokat Foseid hadde et annet oppdrag enn Notar/Glitne -
hans oppdrag var begrenset til a4 ordne det formelle ved videresalget. Néar lagmannsretten anser
ham for & ha «viderefert den foreliggende latente risiko for at Svensson/Brathen ikke ville fa
kontraktsmessig vederlag ved salg av seksjoneney, tillegger den advokat Foseid et ansvar som han
ikke hadde. Om advokat Foseids handlemaéte i det hele tatt har hatt noen innflytelse pa
arsakssammenhengen, er den i tilfelle s& uvesentlig at det verken er naturlig & knytte ansvar til
den, jf. Rt-1992-64 P-pille II-dommen, eller & betrakte den som en avskjerende drsak. Selv om det
skulle kunne konstateres at advokat Foseid har utvist uaktsomhet, har dette under ingen
omstendighet noen betydning for Glitnes ansvar. Det kan i heyden gi ham et solidaransvar overfor
Svensson/Bréthen ved siden av Glitne.

Sikringsobligasjonen ma anses & gi dekning ikke bare for tapet av den del av kjepesummen som
kan knyttes til seksjon 54, men ogsa tapet av den merverdi som ble resultatet av videreutviklingen
av seksjonen. Dette ma gjelde sa lenge det samlede tapsbelopet pa 1,6 million kroner ligger
innenfor sikringsbelapet.

Ankemotpartens anfersel om at sikringsobligasjonen kun dekker tapet av den del av kjepesummen
som kan knyttes til seksjon 54, det vil si 550 000 kroner, méa avskjares som for sent framsatt. En
slik begrensning er ikke tatt opp i anketilsvaret, og anferselen har heller ikke pd annen mate vert
signalisert under saksforberedelsen for Hoyesterett.

Dersom anferselen aksepteres, anfores fra de ankende parter at det var i strid med god
meglerskikk ikke & informere om begrensningen. Megler burde dessuten ha utformet
kontraktsbestemmelsen slik at sikringsobligasjonen ogsa dekket verdien av seksjonen etter at
denne var omgjort til boligforméil. Det gjores séledes gjeldende et selvstendig erstatningskrav pa
dette grunnlaget.

Subsidiart, dersom sikringsobligasjonen kun dekker tapet av den del av kjepesummen som kan
knyttes til seksjon 54, mé dette utgjore 1,1 million kroner, siden seksjon nr. 54 er en del av den
opprinnelige seksjon 1.

Men enten tapet som skyldes slettingen, er 550 000 eller 1,1 million kroner, sa ma det resterende
tapet erstattes som folge av svikten i omsorgsplikten ved at Glitne ikke serget for tinglysing av
skjate pa seksjon 54. Det kan ikke legges til grunn at det var kontakt mellom Glitne og advokat
Foseid eller Svensson/Brathen mellom e-postene 8. januar og 20. mai 2009. Det star ingenting om
dette i lagmannsrettens faktaframstilling, som partene har vert enige om 4a legge til grunn. Hadde
Glitne fulgt opp plikten til & serge for tinglysing, hadde hjemmelen vert ordnet for Sandum gikk
konkurs, og tapet hadde vert unngétt.
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(39)  Det foreligger heller ikke grunnlag for bortfall av eller reduksjon i erstatningen som felge av et
medvirkningsansvar for Svensson/Bréathen. For det forste er skyldkravet ikke oppfylt. Og i den
grad advokat Foseids opptreden tilsier at han har hatt et ansvar for a sikre mot skaden, ligger dette
utenfor oppdraget han hadde. Det kan da ikke vaere grunnlag for at han skal identifiseres med
Svensson/Bréthen, jf. skadeserstatningsloven § 5-1 tredje ledd.

(40)  Heller ikke det forhold at skjetet pa seksjon 54 ikke ble returnert til Glitne, gir grunnlag for et
medvirkningsansvar. Selv om dette skjedde for a spare dokumentavgift, ma det tas i betraktning at
Svensson/Bréthen var helt uvitende om at sikringsobligasjonen var slettet. Hadde Glitne opplyst
om det, ville de selvfolgelig ha serget for umiddelbar tinglysing av skjetet.

(41)  Subsidiert anferes at det i rimelighetsvurderingen ma legges betydelig vekt pa Glitnes unnlatelse
av & opplyse om slettingen av sikringsobligasjonen, og at selskapet ikke fulgte opp sitt ansvar for &
serge for tinglysing. Dette er hovedarsaken til tapet, noe som ma reflekteres i omfanget av et
eventuelt medvirkningsansvar.

(42)  Anders Svensson og Erik Brathen har nedlagt slik pastand:
«1. Gjensidige Forsikring ASA demmes til & betale Anders Svensson og Erik Bréathen
erstatning fastsatt etter rettens skjenn oppad begrenset til kr 1.600.000,-, med tillegg
av forsinkelsesrenter fra 30. august 2009 til betaling skjer.

2. Gjensidige Forsikring ASA demmes til & betale det offentliges sakskostnader for
Hoyesterett innen to uker fra dommens forkynnelse.

3. Gjensidige Forsikring ASA demmes til & betale Anders Svenssons og Erik Brathens
sakskostnader for bade tingrett og lagmannsrett innen to uker fra dommens
forkynnelse.»

(43)  Ankemotparten, Gjensidige Forsikring ASA, har i det vesentlige gjort gjeldende:

(44)  Lagmannsretten har kommet til et riktig resultat, og ankemotparten er enig i den begrunnelsen som
er gitt for resultatet.

(45)  Utgangspunkt for vurderingen av om det foreligger ansvarsgrunnlag ma tas i eiendomsmeglers
profesjonsansvar, jf. Rt-1995-1350 og eiendomsmeglingsloven § 6-3 om god meglerskikk. Dette
innebzarer at megler har et ansvar overfor bade selger og kjoper. Pa den annen side pavirkes
beskyttelsesbehovet av at kjoper er bistitt av advokat.

(46)  Gjensidige erkjenner at rettstilstanden i dag tilsier at en sikringsobligasjon verner mot selgers
konkurs. Nar Notars aktsomhet i forbindelse med slettingen skal vurderes, ma det tas i betraktning
at rettstilstanden har vart usikker og antakelig veert under utvikling. Videre ma det tas hensyn til
at praksis i bransjen gikk ut pa at sikringsobligasjoner kunne slettes nér det ble tinglyst
urddighetserklaring, jf. kompendiet Oppgjoer og oppgjersrutiner. Det er ikke nedvendig & ta
endelig stilling til om slettingen var over grensen for aktsom opptreden siden det som senere
skjedde - spesielt i forbindelse med advokat Foseids e-mail 8. januar 2009 - under enhver
omstendighet medforer at et eventuelt ansvar bortfaller.

(47)  Et annet forhold som er vesentlig for vurderingen av Notar og senere Glitnes handleméte, er at det
var Svensson/Brathen som hadde interessen i at overskjetingen ble utsatt. Hele ordningen med
blancoskjoeter var deres idé og ikke Notars. De hadde interesse av dette for a/spare dokumentavgift
og dermed mulighet for & oppna hayere pris ved videresalg. Det ligger en apenbar risiko i a la
skjate ligge utinglyst over lengre tid slik at selger beholder hjemmelen. Denne risikoen var
Svensson/Bréthen villige til 4 ta fordi det ga mulighet for ekstra profitt. Det er altsd ikke Notar
som har skapt denne risikoen. Notar hadde selv ingen interesse av ordningen, snarere tvert imot.
Nar det utelukkende var Svensson/Brathen som hadde interesse av ordningen, er det ogsa disse
som er nermest til 4 beere tapet nér risikoen materialiserte seg.

(48)  Det ma legges til grunn at ved mottakelsen av e-posten 8. januar 2009 ble Glitne klar over at det
var skjeter som ikke var tinglyst. Det ma videre legges til grunn at Glitne ogsa ble klar over at
sikringsobligasjonen var slettet med den risiko for tap dette innebar. I denne forbindelse gjorde
Glitne det som kunne forlanges - nemlig & utferdige skjote pa seksjon 54 og sende dette og skjote
pé seksjon 3 til Svensson og Bréthen for underskrift. For & fullfore oppdraget var Glitne avhengig
av a fa skjetene i retur. I stedet for & sende disse til Glitne, slik det ville vere naturlig & gjore
dersom det var Glitne som skulle foresta tinglysingen, sendte Svensson og Bréthen skjotene til
advokat Foseid. Glitne har med dette oppfylt sin meglerforpliktelse sa langt det var mulig.

(49)  Det ma legges til grunn at advokat Foseid var kjent med at sikringsobligasjonen var slettet. Han
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hadde pa dette tidspunkt selv ordnet med tinglysing av fire skjeter i forbindelse med videresalg.
Som advokat for Svensson/Brathen méa han pé dette punkt identifiseres med disse.
Svensson/Bréthen har derfor valgt fortsatt utsettelse med tinglysing til tross for kunnskap om den
risiko for tap som forela.

Sparsmaélet blir hvilke krav som ma stilles til Glitne nar skjetene ikke kom i retur. Som
lagmannsretten konkluderer med, matte Glitne da, pd bakgrunn av e-mailen fra advokat Foseid,
kunne gé ut i fra at hdndteringen av tinglysingen av skjetene na ble ivaretatt av advokat Foseid, og
at Glitne ved det var fri sine forpliktelser etter kontrakten. Det ma i denne forbindelse ogsa legges
til grunn at det i lgpet av varen var muntlig kontakt mellom Glitne og advokat Foseid, jf.
bemerkningen om dette i tingrettens dom.

Svensson/Brathen har hele tiden vist at de satte enske om & oppné lav dokumentavgift foran
risikoen de lop ved ikke & tinglyse. Dette viste de forst ved & be om utsettelse med tinglysingen fra
4. september 2008 til 1. desember 2008, dernest ved & utsette tinglysingen ogsa etter at sistnevnte
frist var utlept. Nar skjatene ikke ble oversendt til megler, er dette et bevisst valg de har gjort ut
fra samme begrunnelse.

Saksforholdet har en viss parallell til faktum i Rt-1989-426. Nar Svensson/Brathen unnlot & be om
tinglysing, mé de selv bare folgen. Ved vurderingen av ansvarsspersmalet mad med andre ord
begge siders handleméte og kunnskaper tas i betraktning, jf. ogsa Rt-2003-400 avsnitt 42. Av dette
folger at med den kunnskap advokat Foseid ma antas a ha besittet om tapsrisikoen ved fortsatt
unnlatt tinglysing, ma Glitnes omsorgsplikt anses oppfylt.

Subsidiert anfores at det ikke foreligger arsakssammenheng mellom Notars og Glitnes opptreden
og tapet. Spersmalet blir hva som ville ha skjedd om Glitne hadde gitt et klart varsel om at
sikringsobligasjonen var slettet. Svaret ma ta utgangspunkt i at Svensson/Bréthen var bistétt av
advokat Foseid som hadde denne kunnskapen. Manglende kunnskap har ikke veert problemet,
derimot ensket om & avvente tinglysingen til kjeper var funnet. Dette betyr at det ikke er
manglende orientering fra Glitne som har fort til at seksjon 54 gikk tapt, og det foreligger folgelig
heller ingen faktisk arsakssammenheng.

Det foreligger heller ikke rettslig drsakssammenheng. Slik saken ligger an, ma Glitnes
ansvarssvikt ses pa som et lite vesentlig element i &rsaksbildet. Det var Svenssons/Brathens enske
om 4 utsette tinglysingen som bestemmte hendelsesforlepet. Den dominerende arsaksfaktor som
ansvaret ma knyttes til, er det forretningsmessige valget disse traff om & utsette tinglysingen, jf. P-
pille II-dommen.

Det er uansett ikke en adekvat arsakssammenheng mellom Glitnes uaktsomhet og tapet. Glitne
matte kunne gé ut i fra at Svensson/Bréthen ville folge opp for & fa skjetene tinglyst. Nar dette
ikke skjedde fordi disse hadde andre hensikter, er tapet en folge av en irregulaer utvikling utenfor
Glitnes kontroll som det er lite rimelig at Glitne skal bare ansvaret for.

Tapet som skyldes slettingen, er begrenset til den del av kjgpesummen som kan knyttes til seksjon
54. Dette utgjer en sjettedel av den samlede kjepesum, med andre ord 550 000 kroner.

Dersom uaktsomheten knyttes til at Glitne ikke sorget for a tinglyse skjotet, vil tapet i
utgangspunktet utgjore 1,6 millioner kroner. Men dette mé reduseres pé grunn av skadelidtes
medvirkning, jf. skadeserstatningsloven § 5-1 nr. 2. Med enske om & utsette tinglysingen til kjoper
var funnet, har Svensson/Bréthen tatt en apenbar risiko for tap som - nér dette realiseres - mé gi
seg utslag i en betydelig reduksjon i erstatningen.
Gjensidige Forsikring ASA har nedlagt slik pastand:

«1. Anken forkastes

2. Ankende parter tilpliktes & dekke ankemotpartens saksomkostninger i alle
rettsinstanser»

Jeg er kommet til at anken forer fram.

Tapet som kreves erstattet, gjelder seksjon 54. Den sto fortsatt oppfert i grunnboken med Sandum
som hjemmelshaver da konkurs ble dpnet i Sandums bo den 18. mai 2009. Svenssons og Brathens
rett etter kontrakten ble da ekstingvert. Tapet utgjores av omsetningsverdien av seksjonen. Det er
enighet mellom partene at denne utgjer 1,6 million kroner. De ovrige fem seksjonene var pé
konkurstidspunktet solgt, og hjemmelsoverferingene til de nye eierne var gjennomfort.

De ankende parter holder Gjensidige ansvarlig for tapet som forsikringsgiver for bdde Notar og
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Glitne.

Det er anfort to grunnlag for erstatningskravet. Det ene er knyttet til slettingen av
sikringsobligasjonen. Det andre er begrunnet i en pastatt manglende oppfelging av meglers ansvar
for sikkert oppgjer. Som jeg skal komme tilbake til, har det andre ansvargrunnlaget dels en side til
det forste, og dels er det et selvstendig grunnlag.

Var det ansvarsbetingende av Notar d slette sikringsobligasjonen?
Jeg ser forst pd ansvarsspersmaélet knyttet til slettingen av sikringsobligasjonen.

Kjepekontrakten punkt 5, som har overskriften «Tinglysing/sikkerhet», er en standard
kontraktsbestemmelse i Notars oppdragskontrakter. Denne lyder:

«Selger utsteder skjete til kjoper samtidig med denne kontrakts underskrift. Skjotet
skal oppbevares hos megler inntil tinglysing finner sted. Tinglysing skjer nar kjeper
har innbetalt fullt oppgjer, inkl. omkostninger (jfr. pkt. 2) eller nér det foreligger
tilfredsstillende garanti for at fullt oppgjer vil finne sted.

Ved kontraktens underskrift utsteder selger en sikkerhetsobligasjon til megler som
lyder pé hele kjopesummen. Sikringsobligasjonen skal ogsa inneholde en
urddighetserklering.

Sikringsobligasjonen tinglyses av megler for selgers regning straks kontrakten er
undertegnet. Tinglysingsgebyret for sikringsobligasjonen er p.t. Kr. 1 935,-.
Sikringsobligasjonen tjener som sikkerhet for den til enhver tid utbetalte del av
salgssummen.

Megler skal vederlagsfritt kvittere sikringsobligasjonen til avlysning og beserge denne
slettet nér oppgjer mellom partene er avsluttet og skjetet og kjepers eventuelle
pantobligasjoner er tinglyst med rett prioritet.

All tinglysing av dokumenter pa eiendommen skal foretas av megler. Dokumenter
som skal tinglyses ma snarest overleveres megler i undertegnet og bevitnet stand.
Krever noen del av kjgpesummen annen sikkerhet enn pant i den kjopte eiendommen,
ma dette snarest mulig avklares med megler.»

Siden skjetene fra Sandum var in blanco og ikke skulle tinglyses for det var funnet kjoper til
boligseksjonene, var det behov for en avtaleklausul som serskilt regulerte dette. Denne
bestemmelsen, kontrakten punkt 11, lyder:
«Skjetet utstedes in blanco og oppbevares hos Notar Nybygg AS inntil ny kjeper er
funnet. Selger er inneforstatt med at det ikke kan utstedes andre skjeter pa
eiendommen og at ved et eventuelt salg vil kjgpesummen tilfalle kjoper. Kjoper er
inneforstatt med at eiendommen ikke kan overskjotes uten selgers samtykke.
Selger samtykker i at kjoper kan tinglyse pant i eiendommen.

Kjeper er informert om og har akseptert at sikringsobligasjonen ikke sperrer for

eventuelle utleggsforretninger som iht. legalpanterett kan bli palagt eiendommen i

denne perioden. Notar Nybygg AS er helt uten ansvar i denne sammenheng og

eventuell tvist om dette er megler uvedkommende.

Kommunale avgifter som péleper i perioden frem til overskjeting er kjopers

forpliktelse. Notar Nybygg AS vil ikke slette sikringsobligasjon tinglyst pa

eiendommen for kommunale avgifter er ajour.

1. Selger utsteder blanco skjate til kjeperne. Dersom kjeper ikke har overskjotet
eiendommen til ny kjeper innen 04.09.08 vil skjetet bli tinglyst pa kjeper.

2. Kjoper betaler omkostninger jfr. kontraktens pkt. 2 til meglers klientkonto ved
overtakelse.

3. Selger utsteder generalfullmakt samt uradighet til kjoper.»

Nér skjete fra Sandum ble utstedt in blanco, det vil si uten péfert kjepers navn, var bakgrunnen,
som nevnt, at de kjopte naeringsseksjonene skulle ombygges til boligseksjoner. Ettersom
seksjonene var nyoppferte, skulle det bare betales dokumentavgift av seksjonenes andel av
tomteverdien, noe som utgjorde 4 120 kroner per seksjon. Ved at skjetet var in blanco, kunne dette
tinglyses direkte pa den nye kjoper. Dette ville gi Svensson og Brathen en gunstig selgerposisjon
ved at kjeper, pa grunn av den lave dokumentavgiften sammenlignet med det som en kjeper
vanligvis ma regne med, kunne tenkes & gi tilsvarende mer for leiligheten. Det er saledes pa det
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rene at ordningen kom i stand etter enske fra Svensson og Brathen med det formal & gi dem en gkt
fortjeneste.

Siden Sandum skulle std som hjemmelshaver inntil boligseksjonene var solgt samtidig som
kjopesummen i sin helhet var betalt, innebar ordningen klare risiki. For det forste var Sandum
fortsatt legitimert som eier til & innga rettslige disposisjoner over seksjonene, som salg, pantsetting
mv. Dersom Sandum foretok slike disposisjoner, ville det kunne fore til at senere rettsstiftelser
gikk foran kjepet med fare for tap for kjoperne. Dernest var det en risiko for at Sandums kreditorer
tok utlegg i seksjonene, og i verste fall at Sandum gikk konkurs. I sd fall ville de seksjonene som
pa det tidspunktet fortsatt sto med Sandum som hjemmelshaver, ga inn i konkursboet med den
folge at Svenssons og Bréthens rett etter kontrakten ble ekstingvert.

Det var ut fra en slik sammenheng at selger utstedte en sikringsobligasjon til megler. Obligasjonen
lod pa 3,3 millioner kroner, det vil si at den ga kjoperne en sikkerhet tilsvarende kjgpesummen.

Det har fram til ankeforhandlingen for Hoyesterett veert uenighet mellom partene om hvilken
risiko en slik sikkerhetsobligasjon sikrer mot. I et kompendium utgitt av Norges
eiendomsmeglerforbund, datert 7. august 2006, side 125, heter det om nér en sikringsobligasjon
kan slettes:

«Umiddelbart etter at kjoper har overtatt eiendommen, kan
eiendomsmeglingsforetaket slette sikringsdokumentet og i stedet for tinglyse en
uradighet til fordel for kjeper.»

Denne formuleringen kan forstas slik at sikringsobligasjonen kun sikrer mot hjemmelshavers
rettslige disposisjoner. Nar en urddighetserklering er tinglyst pa eiendommen, vil denne hindre
rettslige disposisjoner fra hjemmelshavers side. Det skulle da ikke vaere behov for obligasjonen,
og den kan slettes. Det er denne forstaelsen Gjensidige har hatt inntil saken sto for Hoyesterett.
Det har saledes vaert argumentert med at siden obligasjonen ikke ville hatt rettsvern i selgers
konkursbo, er det ikke &rsakssammenheng mellom slettingen og tapet.

Jeg finner det uten videre klart at en begrensning av obligasjonen til kun & sikre mot
hjemmelshavers rettslige disposisjoner, ikke er rettslig holdbar. Sa sant vilkaret i tinglysingsloven
§ 23 er oppfylt, ma forpliktelser som faller inn under det obligasjonen i henhold til kontrakten skal
dekke, ha rettsvern i hjemmelshavers konkursbo. Som tidligere nevnt, har Gjensidige ikke
opprettholdt sin anfersel for Hoyesterett, slik at det n& ogsa er enighet mellom partene om denne
rettsforstielsen.

Ved at sikringsobligasjonen ble slettet 14. mai 2008, mistet séledes Svensson og Brathen det
rettsvern mot Sandums kreditorer som obligasjonen hadde gitt. Sparsmaélet er om Notar i denne
forbindelse har opptradt ansvarsbetingende.

Av kontrakten punkt 5 felger at sikringsobligasjonen forst skal slettes «nér oppgjer mellom
partene er avsluttet og skjotet og kjopers eventuelle pantobligasjoner er tinglyst med rett prioritet.
Kontrakten kan vanskelig forstds pd annen mate enn at sikringsobligasjonen ikke skulle slettes for
hjemmel var overfort fra selger til kjoperne, eventuelt til kjopere av boligseksjoner. At
sikringsobligasjonen ble slettet for dette tidspunkt, var derfor et klart kontraktsbrudd. Men selv om
kontrakten ikke hadde hatt en egen bestemmelse om nér sletting kunne finne sted, var det ogsé et
klart brudd med god meglerskikk & slette obligasjonen for hjemmelen var overfert, slik at kjoperne
ble péfert risiko for tap, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-3 forste ledd.

Det er ikke oppgitt noen begrunnelse for hvorfor Notar beserget obligasjonen slettet. Mye kan
tyde pa at slettingen har sammenheng med at Notar en méned tidligere fikk tinglyst pa seksjonene
en urddighetserklering, slik kontrakten punkt 11 forutsatte. Dette tyder pa at Notar har hatt den
rettsoppfatningen som sitatet fra kompendiet Oppgjer og oppgjersrutiner gir uttrykk for. I sa fall
foreligger en rettsvillfarelse. Selv om denne ogsa er kommet til uttrykk i nevnte publikasjon fra
Norges eiendomsmeglerforbund, er det ikke grunnlag for & betrakte villfarelsen som unnskyldelig
i den forstand at den kan frita Notar for ansvar i saken. Uansett var kontrakten klar pa dette punkt.
Jeg ma derfor konkludere med at Notar handlet erstatningsbetingende uaktsomt da
sikringsobligasjonen ble slettet.

Har Notar, og senere Glitne, utvist manglende oppfolging av meglers ansvar for sikkert oppgjor?

Jeg gér sa over til & se p4 om Notar, og senere Glitne, har fulgt opp sitt ansvar som megler for a
serge for sikkert oppgjer.
Meglers plikter ved gjennomferingen av handelen folger av eiendomsmeglingsloven § 6-9 forste
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ledd, som lyder:
«Med mindre kjoper og selger ensker noe annet, skal oppdragstakeren sgrge for
1. utferdigelse og tinglysing av skjete,

2. utferdigelse og eventuelt tinglysing av andre dokumenter som har sammenheng
med handelen,

3. ..
4. gjennomfoeringen av det skonomiske oppgjeret.»

Slik jeg leser kontrakten, inneholder den ingen unntak fra de plikter som folger av det jeg her har
sitert fra eiendomsmeglingsloven § 6-9 forste ledd. Det betyr at Notar, og senere Glitne - sa lenge
oppdraget ikke var opphert - hadde plikt til & serge for at hjemmelen til de tre seksjonene ble
overfert i form av tinglyst skjete. Den eneste modifikasjonen i forhold til det som ellers vil vare
en tradisjonell gjennomfering av oppdraget, var at hjemmelen ikke skulle overferes umiddelbart,
men forst nér det var funnet kjoper til de enkelte boligseksjonene.

Det ma for det forste konstateres at etter at sikringsobligasjonen var slettet, pahvilte det Notar, og
senere Glitne, en kontinuerlig plikt til & avverge den latente tapsrisiko som dermed oppsto.
Spersmalet er om det senere har inntrddt noe som fritok dem for denne plikten. Det ma videre
sperres om Glitne, da konkurs ble dpnet i Sandums bo, hadde noe ansvar for at skjete pa seksjon
54 enna ikke var tinglyst pa ny hjemmelshaver.

Notar foretok seg aldri noe for & eliminere tapsrisikoen. Serlig klanderverdig er det at selskapet
heller ikke underrettet Svensson og Brathen om slettingen. Det foreld her en tapsrisiko som megler
selv hadde skapt. Det var derfor et klart brudd med meglers plikter nér det ikke ble foretatt noe for
a eliminere tapsrisikoen.

Da Glitne overtok ansvaret for Notars portefolje, overtok selskapet ogsé de forpliktelser som
fulgte med slettingen av sikringsobligasjonen. Men heller ikke Glitne tok noe initiativ for a fa
mangelen rettet eller for & underrette kjoperne.

Nér lagmannsretten likevel har kommet til at Gjensidige ikke kan holdes ansvarlig, er det serlig
med grunnlag i den e-posten som advokat Foseid sendte Glitne 8. januar 2009, der det heter:

«...

Jeg representerer Anders Bjerkaas Svensson og Erik Brathen som har kjept seksjoner
av gnr. 40, bnr. 206, Reyken av Sandum Prosjekter AS som selger. De stér begge som
kjapere av gnr. 40, bnr. 206, snr. 1, Anders Bjerkaas Svensson star alene som kjaper
av snr. 2 og Erik Brathen alene som kjeper av snr. 3. Kjopet ble formidlet av Notar
Nybygg AS pa Lillestrom. Kontraktene er signert i desember 2007.

Det ble deponert 3 stykk blancoskjeter hos megler. Kjgpesum pluss omkostinger ble
innbetalt til megler for alle tre seksjonene.

Eiendommen er reseksjonert slik at snr. 1 er blitt snr. 1 og 54, snr. 2 er blitt snr. 2 og
55 og snr. 3 er blitt snr. 3 og 56. Fire av seksjonene er solgt. Gjenstdende usolgte
seksjoner er nr. 3 og 54. Snr. 3 skal tilskjetes Erik Brathen og snr. 54 skal tilskjates
Anders Bjerkaas Svensson. ...»

Det som skjedde etter at Glitne mottok e-posten, var, som jeg tidligere har redegjort for, at Glitne
utferdiget skjote pé seksjon 54, innhentet Sandums underskrift og sendte denne sammen med
skjate pé seksjon 3 til Svensson og Brathen den 21. januar 2009. Disse sendte skjotene videre til
advokat Foseid, og da konkursen i Sandum inntraff den 18. mai 2009, sto enna seksjon 54 med
Sandum som hjemmelshaver.

To dager etter konkursdpningen, den 20. mai 2009, sendte Glitne folgende e-post til advokat
Foseid:
«Har nettopp snakket med Steinsrud i Sandum Prosjekter ad tinglysing av
naringslokalene. Skjoter m.m. ble sendt fra Glitne til Sandum 21.01.09 av Marianne
Heggset. Sa vidt jeg forstod var dette overlevert Dem for innhenting av signatur osv.
Vi kan ikke se a ha mottatt dokumentene i retur, antar da at De forestar eventuell
tinglysing da Glitne na avslutter sin virksomhet.»

Advokat Foseid besvarte e-posten samme dag slik:
«Naér det gjelder snr. 3 er nytt skjate laget av meg og underskrevet av Sandum

Prosjekter. Det samme vil skje med snr. 54.»
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Om det som her skjedde, uttaler lagmannsretten:

«Glitne métte etter denne henvendelsen [e-posten 8. januar 2009], som anfort av
Gjensidige, kunne legge til grunn at advokat Foseid na ville vareta Svensson/Brathens
interesser, og at Glitne kunne begrense sitt arbeid i saken til & utstede skjotene. ...

Lagmannsretten finner det ikke ansvarsbetingende uaktsomt at Glitne i denne
situasjonen ikke tenkte naermere gjennom muligheten for at advokat Foseid ikke ville
vareta eller i samrad med Svensson/Brathen vurdere disses posisjon i forhold til
innbetalt og usikret kjopesum til Sandum. Glitne kunne na legge til grunn at
nedvendige skjater ville bli tinglyst, og at den ovenfor beskrevne risiko ved eventuelle
gkonomiske problemer hos Sandum derved var eliminert.

Lagmannsretten er kommet til at Svensson/Brathen ma identifiseres med Foseid slik
at hans opptreden ma likestilles med tilsvarende handlinger fra Svensson/Bréthen. Det
er her tilstrekkelig & vise til den foran omtalte e-post i januar 2009, der det opplyses at
advokat Foseid representerte Svensson/Brathen. Lagmannsretten legger saledes til
grunn at Svensson/Brathen i forhold til Notar og Glitne hadde risikoen for at
oppgjeret med Sandum ikke kunne gjennomferes kontraktsmessig som folge av
konkursen fem maneder senere.»

Det ma legges til grunn at Glitne i alle fall ved advokat Foseids henvendelse 8. januar 2009, om
ikke for, rent faktisk ble klar over den uoppgjorte transaksjon fra Sandum, og at
sikringsobligasjonen var blitt slettet av Notar. Glitne gjorde i og for seg det advokat Foseid ba om,
nemlig & utstede skjote og oversende det til Svensson og Brathen. Spersmaélet er om Glitne kunne
sla seg til ro med dette, slik lagmannsretten mener.

Jeg kan ikke se at e-posten 8. januar ga Glitne grunnlag for & slutte at megleroppdraget, ved
utferdigelsen og oversendelsen av skjetene, var avsluttet og overtatt av advokat Foseid. Hensynet
til klarhet i avtaleforholdet mellom megler og salgets parter tilsier at det stilles strenge krav til
notoritet med hensyn til overfering av megleroppdrag til andre. En slik overforing kan ikke skje
uten at den eller de megleren har kontrakt med, har samtykket, og det ma etter min mening
normalt kreves at megler bekrefter slik avtale skriftlig. Nar eiendomsmeglingsloven § 6-4 fjerde
ledd krever at skifte av ansvarlig megler skal skriftlig opplyses til oppdragsgiveren, er det i alle
fall ikke mindre grunn til a stille et tilsvarende krav om skriftlighet ved overfering av
megleroppdrag fra en megler til en annen.

Mangel pa skriftlig bekreftelse er i alle fall en sterk indikasjon pa at megleroppdraget, da
konkursen inntraff, sto ved lag. Jeg kan imidlertid heller ikke se at e-posten kunne gi grunnlag for
en slik tolking. Advokat Foseids oppgave var & bista ved videresalg av boligseksjonene. At han ga
uttrykk for & «representere» Svensson og Bréthen, kunne alene ikke tolkes slik at han i tillegg ansa
seg for 4 ha overtatt oppdraget som Notar/Glitne hadde for & gjennomfere overdragelsen fra
Sandum. Konteksten gir heller ikke grunnlag for en slik forstaelse, siden han tvert i mot ba Glitne,
som megler, om & utstede skjote.

Det er heller ikke noe som tyder pé at Glitne tolket e-posten i en slik retning, slik lagmannsretten
legger til grunn. P4 skjetene som ble sendt til Svensson og Bréthen, er det pafert at skjotene skal
returneres til Glitne, noe som indikerer at Glitne sa for seg at det var selskapet som skulle foresta
tinglysingen av skjatene. De innbetalte tinglysingsomkostningene ble heller ikke pé dette
tidspunkt overfort til advokat Foseid.

Gjensidige har under henvisning til en bemerkning i tingrettens dom anfert at det varen 2009 ble
tatt muntlig kontakt for & {4 skjetene i retur. Jeg finner ikke & kunne bygge noe pa dette. For det
forste framgar opplysningen ikke av lagmannsrettens dom, og det er faktum i lagmannsrettens
dom partene er enige om 4 legge til grunn for saken. Opplysningen er dessuten ikke bekreftet ved
bevisopptak eller skriftlige erkleringer for Hoyesterett.

N4& kan det hevdes at advokat Foseid rent faktisk hadde overtatt Glitnes oppgaver ved at han selv
hadde innhentet Sandums underskrift pd skjete pd seksjon 3 og hadde til hensikt & gjare det
samme med seksjon 54, jf. e-postene mellom advokat Foseid og Glitne den 20. mai 2009 som jeg
nettopp har sitert. Men dette fritar uansett ikke Glitne for pliktene som megler sé lenge det pa
tidspunktet for konkursapningen ikke foreld klar avtale om overfering av megleroppdraget.

Jeg ma derfor konkludere med at ved konkursépningen hadde Glitne fortsatt et ansvar for & serge
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for sikkert oppgjer av salget fra Sandum til Svensson og Bréthen, og at Glitne derfor kan holdes
ansvarlig for tapet som folge av slettingen av sikringsobligasjonen.

Jeg tilfoyer at selv om det skulle veare slik at advokat Foseid hadde overtatt megleransvaret, ville
Glitne kunne holdes ansvarlig pd grunn av manglende underretning om slettingen.

Hva som med dette kan kreves erstattet, beror pa hva sikringsobligasjonen ville ha dekket om den
ikke hadde vert slettet pa konkursapningstidspunktet.

Gjensidige har anfort at tapet ma begrenses til 550 000 kroner, som er den del av kjepesummen
som refererer seg til seksjon 54. De ankende parter har ved sin prosessfullmektig pastatt
anferselen avskéret som for sent framsatt og har vist til at den ikke har vert poengtert i
anketilsvaret. Jeg kan ikke se at det er grunnlag for avskjering, siden en slik begrensning av
ansvaret har vaert anfort fra ankemotpartens side bade for tingretten og for lagmannsretten.

Om ansvaret kan begrenses pa denne maten, avhenger av hva obligasjonen skulle dekke. Det heter
om dette 1 kontrakten punkt 5 tredje avsnitt tredje punktum at den «tjener som sikkerhet for den til
enhver tid utbetalte del avisalgssummen». Ordlyden tilsier etter min mening at det kun er tap av
kjepesummen for seksjonene som skal gis dekning. Dette betyr at tap av den'merverdi som ble
skapt ved videreutvikling av seksjonene fra nering til bolig, ikke faller inn under
dekningsomradet. P4 konkursapningstidspunktet var det kun kjgpesummen for seksjon 54 som
Svensson/Brathen ikke hadde fatt dekket gjennom videresalg. Siden denne er halvparten av
seksjon 1, utgjer tapet 550 000 kroner. Jeg legger dette til grunn for erstatningsutmalingen.

Svensson og Brathen ha gjort gjeldende at hvis Hoyesterett skulle komme til at tapet som folge av
slettingen av sikringsobligasjonen, begrenser seg til den del av kjepesummen som kan knyttes til
seksjon 54, er likevel Gjensidige erstatningsansvarlig for det resterende tapet p& annet grunnlag.

De ankende parters prosessfullmektig har for det forste i skranken for Hayesterett anfort at det var
uaktsomt av Notar og i strid med prinsippet om god meglerskikk ikke a serge for a utforme
sikringsobligasjonen slik at den ga dekning for den fulle tapsrisiko som fulgte med at skjotene var
utstedt in blanco. Dette er et faktisk grunnlag for kravet som er blitt gjort gjeldende etter at anken
ble henvist og krever derfor Hayesteretts samtykke, jf. tvisteloven § 30-7 forste ledd. Det anforte
ble gjort gjeldende under replikken, og jeg finner det ikke forsvarlig at samtykke gis. Anforselen
er for gvrig foranlediget av en anfersel fra ankemotpartens side som har veert gjort gjeldende i
tidligere instanser. De ankende parter har derfor hatt foranledning til & komme med den pa et
tidligere tidspunkt. Jeg drefter derfor ikke videre denne anferselen.

De ankende parter har dessuten anfort at det er direkte arsakssammenheng mellom Notars, og
senere Glitnes, unnlatelse av & underrette Svensson og Brithen om slettingen av
sikringsobligasjonen og det forhold at skjetet var utinglyst pa konkurstidspunktet. Det anferes at
en underretning ville ha medfert at Svensson og Bréthen ville ha gétt fra intensjonen om & tinglyse
skjatene pa kjoperne av boligseksjonene og sarget for at hjemmelen ble overfort til dem.

Det er vanskelig a si med sikkerhet hva som ville ha skjedd om Svensson og Brathen hadde fatt
slik underretning. Plikten til & underrette oppsto for Notar umiddelbart etter slettingen. Jeg finner
det mest sannsynlig at en underretning pé dette tidspunkt ville ha fort til at Sandum hadde utstedt
og tinglyst en ny obligasjon. Som jeg allerede har redegjort for, ville imidlertid dette ikke ha
hjulpet mot tap ut over de 550 000 kroner s lenge skjotet ikke var tinglyst. Og jeg finner det lite
trolig at et varsel pa dette tidspunkt, i tillegg til tinglysing av ny sikringsobligasjon, ville ha fort til
tinglysing av skjetene. Selv om Notar skulle ha vert fullt pa det rene med at utsetting av a tinglyse
skjatene innebar en tapsrisiko, hadde Notar ingen plikt til & paskynde tinglysingen, sé lenge dette
var et gnske fra Svensson og Bréthen. Slik sett kan man si at et varsel pa dette tidspunkt ikke ville
ha fort til at tapet hadde vaert unngatt.

Situasjonen ble imidlertid en annen etter e-posten fra advokat Foseid 8. januar 2009. Denne ma
leses som et palegg til megler om 4 sluttfore overdragelsen av de gjenstdende seksjonene. Etter
min mening folger det av prinsippet om god meglerskikk at Glitne da fikk en klar oppfelgingsplikt
overfor Svensson og Brathen for gjennomfoering av sikker overdragelse. Denne plikten forsterkes
av at megler hadde slettet sikringsobligasjonen. Selv om Glitne skulle vere kjent med at
Svensson/Bréthen ensket & vente med tinglysingen til ny kjeper var funnet, hadde selskapet en
Kklar plikt til & underrette dem om hvilken risiko de lep ved fortsatt & la tinglysingen drive.

Siden skjatene ikke kom i retur innen kort tid etter oversendelsen, skulle Glitne ha etterlyst dem. I
alle fall i denne forbindelse matte Glitne - ndr man ikke hadde gjort det tidligere - underrette om at
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sikringsobligasjonen var slettet.

Nar det skal tas stilling til hva som da mest sannsynlig ville ha skjedd, ma det tas i betraktning at
det relativt kort tid etterpa ble apnet konkurs i Sandums bo. Det betyr ikke neadvendigvis at
konkursen kunne forutses, men det gir grunnlag for en antakelse om at dette ville ha pévirket
valget av mulige alternativer for avverging av faren. Det kunne ha pavirket Sandums villighet til a
utstede en ny sikringsobligasjon, men situasjonen kunne ogsa tilsi at man ville utvise forsiktighet
med et slikt alternativ, som ville kunne bli betraktet som pant for eldre gjeld med derav fare for
senere omstotelse. Jeg finner at den usikkerhet som bevisbildet gir, i foreliggende situasjon ma ga
ut over Gjensidige. Det er megler som har skapt situasjonen og det ved et eklatant brudd pa
meglers forpliktelser. Med det strenge profesjonsansvaret som paligger eiendomsmeglere, jf. Rt-
1995-1350 pa side 1356, finner jeg det rimelig at det er Gjensidige bevistvilen mé ga ut over.

Det betyr at det ma legges til grunn at en underretning pa dette tidspunkt ikke ville ha fort til ny
tinglysing av sikringsobligasjon, men derimot til - som det eneste praktikable alternativ - at
gjenvarende skjete ville ha blitt tinglyst med Svensson og Brathen som hjemmelshavere. Det er
derfor arsakssammenheng mellom Glitnes brudd pé sitt oppfelgingsansvar og resttapet ut over det
som ville ha vert dekket av sikringsobligasjonen.

Jeg er pé denne bakgrunn kommet til at Gjensidige i utgangspunktet mé holdes erstatningsrettslig
ansvarlig for hele tapet av seksjon 54. Jeg tar ikke stilling til om Glitne - uavhengig av om
sikringsobligasjonen hadde blitt slettet - ville ha vaert ansvarlig for at det siste av de seks skjotene
ikke var tinglyst da det ble apnet konkurs hos selgeren.

Skal erstatningen settes ned pd grunn av skadelidtes medvirkning?

Neste spersmal er om Svensson og Bréthen har medvirket til tapet pé en slik méte at erstatningen
ma settes ned etter reglene om skadelidtes medvirkning, jf. skadeserstatningsloven § 5-1. Etter
denne bestemmelsen beror dette pa en rimelighetsvurdering der det tas hensyn til «atferden, og
dens betydning for at skaden skjedde, omfanget av skaden og forholdene ellersy, jf. forste ledd.
Etter andre ledd regnes det videre som medvirkning «nar den direkte skadelidte eller
erstatningssekeren har latt vaere 1 rimelig utstrekning & fjerne eller minske risikoen for skade eller
etter evne a begrense skadeny.

Gjensidige har gjort gjeldende at advokat Foseid ma antas a ha vert kjent med at
sikringsobligasjonen var slettet, noe han ma antas & ha sett av grunnboken i forbindelse med
tinglysing av skjeter til kjopere av boligseksjoner. Det er videre anfort at han mé identifiseres med
Svensson og Bréathen. Nar disse av denne grunn ma anses & ha hatt samme kunnskap om slettingen
som Notar og Glitne, ma det ha vart minst like narliggende for dem & serge for at risikoen ble
eliminert. Prinsipalt har dette veert anfert som frifinnelsesgrunn for Gjensidige, subsidizrt at det i
alle fall ma fore til en vesentlig reduksjon ved erstatningsutmalingen.

Det har ikke veert fort noe bevis omkring advokat Foseids kunnskap om slettingen, og jeg finner
det derfor vanskelig & skulle legge Gjensidiges faktaframstilling pa dette punkt til grunn. Jeg gér
da heller ikke inn p& om advokat Foseid ville ha blitt identifisert med Svensson og Brathen om
han skulle ha hatt slik kunnskap.

Det som kan tale for at det i dette tilfellet er rimelig & sette ned erstatningen, er den risikoen som
generelt er forbundet med den lasningen Svensson og Brathen her etablerte med hensyn til
hjemmelsoverferingen fra selger. De betalte kjgpesummen og gjorde investeringer i seksjonene
ved videreutviklingen fra nering til bolig samtidig som de lot selger beholde hjemmelen. Det er
vanskelig & vite hvilken formening de hadde med hensyn til omfanget av sikkerheten som
sikringsobligasjonen ga.Ved at den var begrenset til kjgpesummen pa 3,3 millioner kroner, métte
det i alle fall vaere klart for dem at den ikke ga full dekning for investeringene. De har med andre
ord bevisst tatt en risiko ved arrangementet. Risikoen hadde opprinnelig en tidsbegrensning til 4.
september 2008, jf. kontrakten punkt 11, men de serget for a f denne forlenget til 1. desember
2008. Etter at denne fristen var ute, lot de risikoen vare ved pé ubestemt tid inntil siste kjoper av
boligseksjonene var funnet. Som jeg tidligere har papekt, var det nettopp dette som var grunnen til
at skjatene som Glitne oversendte Svensson og Brathen, ikke ble returnert for tinglysing.

Jeg finner det rimelig, siden tapet har ssmmenheng med denne noe irregulaere losningen av
hjemmelsoverferingen fra selger, at det gis et visst fradrag i erstatningen etter reglene om
skadelidtes medvirkning i den del av/erstatningen som refererer seg til seksjonens verdi ut over
kjepesummen. Hovedtyngden av ansvaret ma imidlertid beeres av meglersiden, og jeg finner at
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fradraget passende bar utgjere en tredjedel. Den samlede erstatningen utgjer etter dette 1 250 000
kroner. Jeg forutsetter at eventuell utbetalt dividende pa Svenssons og Bréathens krav i Notars og
Sandums konkursboer blir godskrevet Gjensidige.

(114) Svensson og Brathen har vunnet saken i det vesentlige. Jeg er kommet til at de, i samsvar med
hovedregelen i tvisteloven § 20-2 forste ledd, ma tilkjennes sakskostnader for alle instanser. For
Asker og Beerum tingrett ble det krevd 135 600 kroner i saleer og 9 599 kroner i omkostninger med
tillegg av 36 299,75 kroner i merverdiavgift, tilsammen 181 498,75 kroner. For Borgarting
lagmannsrett ble det krevd 165 375 kroner i saleer og 900 kroner i omkostninger med tillegg av 41
568 kroner i merverdiavgift, tilsammen 207 843 kroner. For Hayesterett har de ankende parter hatt
fri sakforsel. Til dekning av de kostnader som vil bli belastet det offentlige, er det krevd 60 125
kroner i saleer med tillegg av 15 031,25 kroner i merverdiavgift, til sammen 75 156,25 kroner. 1
tillegg er det krevd dekning for rettsgebyr for samtlige instanser med henholdsvis 6 880 kroner for
tingretten, 23 220 kroner for lagmannsretten og 20 640 kroner for Hayesterett. De samlede
kostnader utgjor etter dette 419 441,75 kroner for tingretten og lagmannsretten og 95 796 kroner
for Hayesterett. Jeg har ingen merknader til omkostningsoppgavene og legger disse til grunn.

(115) Jeg stemmer for denne

dom:

1. Gjensidige Forsikring ASA betaler i erstatning til Anders Svensson og Erik Brdthen i
fellesskap 1 250 000 - enmilliontohundreogfemtitusen - kroner med tillegg av lovens
forsinkelsesrente fra 31. august 2009 til betaling skjer. Oppfyllelsesfristen er 2 - to -
uker fra forkynning av denne dom.

2. I sakskostnader for tingretten og lagmannsretten betaler Gjensidige Forsikring ASA
til Anders Svensson og Erik Brdthen i fellesskap 419 442 -
firehundreognittentusenfirehundreogfortito - kroner innen 2 - to - uker fra forkynning
av denne dom.

3. I sakskostnader for Hoyesterett betaler Gjensidige Forsikring ASA til det offentlige 95
796 - nittifemtusensyvhundreognittiseks - kroner innen 2 - to - uker fra forkynning av
denne dom.

(116) Dommer Falkanger: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med forstvoterende, dommer
Tonder.

(117) Dommer Endresen: Likesa.
(118) Dommer Skoghey: Likesa.
(119) Dommer Tjomsland: Jeg er kommet til et annet resultat enn ferstvoterende.

(120) Jeg er enig med forstvoterende i at Notar utviste ansvarsbetingende uaktsomhet da man i strid med
bestemmelsen i kjopekontrakten slettet sikringsobligasjonen for alle skjotene var blitt tinglyst. Det
foreligger etter mitt syn ikke etterfolgende forhold som fritar megleren for dette ansvaret. Jeg
tilfayer at jeg forstar sikringsobligasjonen pa samme maten som forstvoterende, og at den delen av
den samlede kjopesummen som gjaldt denne seksjonen og som ville veart sikret dersom
obligasjonen ikke var slettet, var 550 000 kroner.

(121) Derimot kan jeg - og jeg ser da forelepig bort fra betydningen av slettingen av
sikringsobligasjonen - ikke se at megleren er erstatningsansvarlig fordi skjetet for den siste av de
seks seksjonene ikke var tinglyst da det ble apnet konkurs hos selgeren. Siden kjaperne tok sikte
pa a selge de fleste eller alle av de seks leilighetene etter reseksjonering og ombygging, var det
ikke enskelig for dem a tinglyse umiddelbart, men & utsette dette til nye kjopere var funnet. Derfor
anmodet kjoperne om a fa utstedt blancoskjeter. P4 denne maten unngikk de et tinglysningsledd,
samtidig som sluttkjeperne kunne kjope med lav dokumentavgift, noe som ogsé ble brukt som et
salgsargument.

(122) I kjepekontrakten het det at dersom seksjonene ikke var overskjetet til ny kjoper innen 4.
september 2008, ville skjetet bli tinglyst pd kjeperen. Fristen ble senere etter avtale mellom
selgeren og kjeperne utsatt til 1. desember 2008. Omsetningen gikk imidlertid tregere enn
forutsatt, og i januar 2009 var det fremdeles to seksjoner hvor videresalget ikke var gjennomfort.
For en av disse ble skjotet tinglyst for konkursépningen hos selgeren, mens det andre ikke da var
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tingslyst.

(123) I stevningen er det redegjort for hvorfor kjeperne ikke returnerte de to skjatene til Glitne vinteren
2009. Det heter her:

«Dette ble imidlertid ikke sendt av kjeperne, fordi man i mellomtiden hadde oppnadd
kontakt med potensielle kjopere av seksjon nr 3 og 54. Man ensket derfor ikke &
tinglyse seksjonen pé seg selv nér salg til sluttkjopere var sa nart forstaende. Seksjon
nr 3 ble solgt 11. mars 2009. For seksjon nr 54 var det kontakt med en potensiell
kjoper. Den aktuelle kjoperen, Marianne Fuglerud, stilte som vilkér for et eventuelt
kjop at hun ferst fikk solgt sin bolig. Da slikt salg ikke ble oppnadd, ble transaksjonen
utsatt. Farst 23. juni 2009 ble endelig kjopekontrakt undertegnet. Men da var det for
sent.»

(124) Det var altsa kjopernes onske og kjopernes valg at skjotene ikke ble tinglyst for de to siste
videresalgene var klare til gjennomfering. Advokat Foseid hadde serget for tinglysning av
skjatene for de tidligere seksjoner. Glitne matte pd denne bakgrunn kunne legge til grunn at man -
nar det ikke ble gitt tilbakemelding - der tok seg av tinglysningen ogsa for det sistes
vedkommende, noe som ogsa matte fremsta som en praktisk ordning. Det var ogsa en riktig
antagelse. At det var kjopernes mening 4 foresta tingslysningen, fremgér uttrykkelig bade av
advokat Foseids e-post av 20. mai 2009 som er gjengitt av forstvoterende, og av det som jeg har
gjengitt fra stevningen. Det var selvsagt heller ingen grunn for Glitne & tro annet enn at
tinglysningen av skjetene ville skje sé& snart kjoperne mente at forholdene 14 til rette for dette.

(125)  Under disse omstendigheter kan det ikke veere grunnlag for 4 anse megleren for & vere ansvarlig
for kjepernes tap pd grunn av den manglende tinglysningen. Den fremgangsmaten som kjeperne
her la opp til, og som i utgangspunktet ogsa fulgte av kontrakten, var utvilsomt forbundet med en
viss risiko for rettstap. Men kjeperne hadde tatt denne risikoen for & spare utgiftene til
dokumentavgift. Etter mitt syn er ikke den fremgangsmaten som her ble benyttet, av en slik
karakter at den i seg selv kan fore til at megleren blir erstatningsansvarlig for et slikt tap som her
oppsto. Pa bakgrunn av de forhold jeg tidligere har redegjort for, kan jeg ikke se at e-posten 8.
januar 2009 kan medfore at spersmélet her kommer i en annen stilling. Det er heller ikke
fremkommet opplysninger om at det i det aktuelle tidsrom var konkrete forhold som tydet pa at
selgeren var kommet i en preker gkonomisk stilling, og at megleren av den grunn hadde en
spesiell foranledning til ytterligere aktivitet.

(126) Jeg kommer sa tilbake til betydningen av slettingen av sikringsobligasjonen. Den risikoen som
denne slettingen medferte for kjoperne, hadde megleren - som papekt av ferstvoterende - en plikt
til & eliminere. Dette kunne, slik forstvoterende har redegjort for, skje ved tinglysning av en ny
sikringsobligasjon eller det kunne skje ved at skjatet ble tinglyst direkte til de opprinnelige
kjoperne. Dersom megleren hadde tingslyst det siste skjotet for konkursdpningen hos selger, ville
kjoperne hatt sikkerhet for hele verdien av seksjonen. Selv om meglerens handleplikt etter mitt syn
bare var begrunnet i slettingen av sikringsobligasjonen, ville tinglysning av skjetet rent faktisk ha
hatt den virkning at kjeperne hadde fétt full sikkerhet for verdien av seksjonen. I s& henseende kan
det sies & foreligge faktisk drsakssammenheng mellom en feil begétt av megleren og det fulle tapet
kjoperne har blitt pafert.

(127) Denne betraktningsmaéte bar imidlertid etter mitt syn neppe vare avgjerende for meglerens ansvar
i denne saken. Megleren kan bebreides for at sikringsobligasjonen ble slettet, men han kan - slik
jeg ser det - ikke bebreides for at opplegget med blancoskjeter medferte at det siste skjotet ikke
ble tingslyst i tide. Dette tilsier etter mitt syn at ansvarsfordelingen ber vare at megleren palegges
ansvar for det tap kjoperne ble pafert pa grunn av slettingen av sikringsobligasjonen, mens
kjeperne selv barer de ytterligere konsekvensene den manglende tinglysning av skjetet medferte.
Kjeperne stilles da i samme stilling som om sikringsobligasjonen ikke var blitt slettet. Tilkjennes
kjoperne en erstatning utover dette, vil de kommer i en bedre stilling enn om obligasjonen ikke var
blitt slettet. Slik forholdene ligger an, kan jeg ikke se at dette her ber bli resultatet.

(128) Mitt syn er etter dette at erstatningen ber settes til 550 000 kroner.
(129) Etter stemmegivningen avsa Heoyesterett denne

dom:

1. Gjensidige Forsikring ASA betaler i erstatning til Anders Svensson og jEvik Brdthen i
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fellesskap 1 250 000 - enmilliontohundreogfemtitusen - kroner med tillegg av lovens

forsinkelsesrente fra 31. august 2009 til betaling skjer. Oppfyllelsesfristen er 2 - to - uker
fra forkynning av denne dom.

2. I sakskostnader for tingretten og lagmannsretten betaler Gjensidige Forsikring ASA til
Anders Svensson og Erik Brdthen i fellesskap 419 442 -

firehundreognittentusenfirehundreogfortito - kroner innen 2 - to - uker fra forkynning av
denne dom.

3. I sakskostnader for Hoyesterett betaler Gjensidige Forsikring ASA til det offentlige 95

796 - nittifemtusensyvhundreognittiseks - kroner innen 2 - to - uker fra forkynning av
denne dom.
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