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NORGES HOYESTERETT

Den 28. august 2008 avsa Hgyesterett dom i

HR-2008-01464-A, (sak nr. 2008/543), sivil sak, anke over dom,

ACE European Group Limited (advokat Per M. Ristvedt)
mot

If Skadeforsikring NUF
Ernst Jgrg Nilsen (advokat Kjetill Mellum)

STEMMEGIVNING:

DommerMatningsdal: Spagrsmalet i saken er om et forsikringsselskap hvor selgere
en boligeiendom hadde tegnet eierskifteforsikring, og lsantdekket kjgperens
prisavslagskrav som fglge av arealsvikt, kan kreve det Uttobtopet dekket av den
takstmannen som har utarbeidet den uriktige taksten, oddraiksingsselskap.

| tilknytning til salg av en boligeiendom i Arendal kenane utarbeidet takstgkonom
Ernst Jarg Nilsen en takst datert 15. august 2003 hvor baligatde beregnet til 223 m2.
Etter overtakelsen fikk kjigperne mistanke om at ar@aletindre enn det som fremgikk
av taksten. De engasjerte derfor en takstmann som kontduded at boligarealet var
192,5 m2. Kjgperne reklamerte etter dette og krevde et tstmassig prisavslag.
Reklamasjonen ble forelagt for Nilsen, som etter ehesiktigelse konkluderte med et
boligareal som omtrent tilsvarte hva den nye takstmahadde kommet til. Det er
opplyst at feilen i den opprinnelige taksten skyldtes ajagasje var inkludert i
boligarealet.

Selgerne hadde tegnet eierskifteforsikring i ACE Euro@anp Limited. Den 7. juli
2004 inngikk kjgperne og ACE avtale om at kjgperne skulle fa utthetE55 000 i
prisavslag. Etter dette fremmet ACE den 21. september 2004 pMgidens
forsikringsselskap, If Skadeforsikring NUF, krav om dekninglette belgpet. Da If
bestred ansvar, ble saken brakt inn for Asker og Baerunetin@aksanlegget omfattet
bade If og takstgkonom Nilsen.
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Tingretten avsa den 19. oktober 2006 dom med slik domsgjut

"1, If Skadeforsikring NUF og takstmann Ernst Jarg Nilsenfrifinnes.

2. Ace European Group Ltd demmes til & erstatte If Skdeforsikring NUF og
takstmann Ernst Jgrg Nilsen sakens omkostninger med kr 2800 —
tjuefemtusen —, tillagt rente etter forsinkelsesrentelvens § 3, farste ledd.”

ACE anket tingrettens dom til Borgarting lagmannseetin den 7. februar 2008 avsa
dom med slik domsslutning:

"1, Tingrettens dom stadfestes.

2. | saksomkostninger for lagmannsretten betaler ACE &ropean Group
Limited innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av dommert0 000 — fartitusen —
kroner til If Skadeforsikring NUF og Ernst Jgrg Nilsen med tillegg av renter
etter forsinkelsesrenteloven § 3 fgrste ledd fgrsfgunktum fra forfall og til
betaling skjer.”

ACE har anket lagmannsrettens dom til HgyesteretteA gjelder lagmannsrettens
rettsanvendelse.

Anken gjelder et rettssparsmal som star sentraltékke saker. For & konsentrere saken
om det aktuelle rettssparsmalet har partene for det faviit#t at Hoyesterett kan legge til
grunn at den feilaktige malingen av boligarealet var uakt$2et er videre avtalt at
Hayesterett kan legge til grunn at det er arsakssammenhdiogrtekstmannens
uaktsomhet og mangelen etter avhendingsloven. Endeligtenpanige om at
tvistebelgpet skal settes til kr 200 000.

Den ankende pa\CE European Group Limitethar i korte trekk anfart:
Det paberopes to sideordnede grunnlag.

For det farste har ACE i kraft av informasjonsans\etrklart og selvstendig direktekrav
mot takstmannen og hans forsikringsselskap. | denne nelagjpACE samme
rettsstilling som kjgpere og andre tredjemenn som pafepsegnelig gkonomisk tap
ved en takstmanns uaktsomhet. Det bestrides at det fineesykilt grunnlag som
avskjeerer et direktekrav fra ACE mot takstmannen og has&iimgsselskap.

Alternativt har ACE et regresskrav mot takstmanneH. &gt vises til at Hgyesterett har
slatt fast at den som har dekket en annens forpliktetsejalt og som utgangspunkt har
et regresskrav i behold. Da det var klart paregneligakstmannen at et eventuelt krav
fra kjgperen ville bli dekket under selgerens eierskifteforsy, er det ikke grunnlag for
a avskjeere regress. Regress kan heller ikke avskjeereshemiésning til at et krav
overfor takstmannen i neste omgang kan utlgse et regresslador selgeren. Det er
ikke rettslig grunnlag for et krav fra takstmannen overftgesen.

ACE European Group Limited har nedlagt slik pastand:

"1, If Skadeforsikring NUF og takstmann Ernst Jgrg Nilsendgmmes in solidum
til & betale erstatning til ACE European Group Limited med kroner 100 000,-
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med tillegg av den til enhver tid gjeldende rente egtr forsinkelsesrenteloven
fra forfall 21. oktober 2004 og til betaling skjer.

2. If Skadeforsikring NUF og takstmann Ernst Jarg Nilen dgmmes in solidum
til & betale ACE European Group Limited sakens omkostmiger for Asker og
Baerum tingrett, Borgarting lagmannsrett og Hgyesterett medillegg av den til
enhver tid gjeldende rente etter forsinkelsesrentelen fra de respektive
oppfyllelsesfrister og til betaling skjer.”

Ankemotpartendsrnst Jarg Nilserog If Skadeforsikring NUFhar i korte trekk anfart:

ACEs eventuelle krav mot takstmannen og If reguletesnmende av regressreglene, og
kravet er avledet av den regressen som selgerne mast€Rdrer altsa inn i den
erstatningsrettslige posisjonen som selgerne har.rDitig at skadeserstatningsloven

8§ 4-3, som lagmannsretten har vist til i sin begrunnelse,akiatter ansvarsforsikring.
Men en utbetaling med grunnlag i en ansvarsforsikring kan ikiagkringsselskapet
noen bedre rett.

| denne sammenheng er det avgjgrende at takstmannenedtalta at selgerne
oppnadde en hgyere salgssum enn det var grunnlag for. irettedrer at dersom
kjgperne alternativt hadde krevd prisavslag direkte av segeille selgerne ha veert
avskaret fra & fremme noe krav overfor takstmannenk&rsar at selgerne ikke lider noe
gkonomisk tap ved & dekke et prisavslagskrav. Det er utelukkdadeta tilbakebetale
en uberettiget vinning.

Dersom ACEs krav tas til fglge, vil dette kunne fdrertirekke tvister i etterkant av
eierskifteoppgjar, dels ved at det kan oppsta tvist om dehodet var grunnlag for
ansvar, og dels ved at det i neste omgang kan bli fremrked\eiot selgeren. Og for
selgeren vil ansvaret kunne fa en "bumerangeffekt”.

Ankemotpartene, Ernst Jarg Nilsen og If Skadeforsikring Nidr nedlagt slik pastand:

"1, Lagmannsrettens dom stadfestes.

2. Takstmann Ernst Jgrg Nilsen og If Skadeforsikring N tilkjennes sakens
omkostninger for Hayesterettmed tillegg av lovens rente fra 2 uker etter
dommens forkynnelse.”

Jeg er kommet tét anken ma tas til falge.

Eierskifteforsikring tegnes i dag ved ca. 70 % av sgenbbligsalg som omfattes av lov
om avhending av fast eiendom. Denne forsikringsordningen lileedtatter at
avhendingsloven var vedtatt. Forsikringen tegnes av selgsven oppnar at krav som
omfattes av forsikringen, fremmes mot forsikringdembet. Selgeren far dermed beholde
hele kjgpesummen selv om forsikringsselskapet utbetafersavslag. Samtlige
forsikringsselskap krever at det utarbeides en takstrafgydursikringsavtalen inngas.

Sparsmalet er som nevnt om det forsikringsselskapehao foretatt utbetaling i henhold
til eierskifteforsikringen, kan kreve utbetalingen dekkeeavakstmann som har opptradt
uaktsomt ved utarbeidelsen av taksten, og om kravet ogsétkesm mot det
forsikringsselskapet hvor takstmannen har tegnet siraesfevsikring.
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Det ene grunnlaget for kravet er at selskapet haretelkrav basert pa et
informasjonsansvar for selgeren. Ved vurderingen adeiner grunnlag for et slikt krav,
tar jeg utgangspunkt i at det alminnelige profesjonsansvareggdér for takstmenn,
og at det er tale om et relativt strengt ansvaRtjf.1995 side 1350 pa side 1357. Dette
ansvaret kan for det farste paberopes av takstmannens oppdnad$givé995 side
1350 uttales det videre pa side 1357 at "[o]gsa for takstmennamadegyge til grunn at de
har et ansvar ikke bare overfor sin oppdragsgiver, menagséor andre brukere av
takster”. Spagrsmalet i den saken var om en boligkjgper kuewe krstatning av en
takstmann for en mangelfull takst. Kravet fgrte ikke fifandi Hoyesterett kom til at
takstmannen ikke hadde opptradt uaktsomt. Avgjgrelsen byggheitid pa en
forutsetning om at resultatet hadde blitt motsatt dersonmntaksen hadde opptradt
uaktsomt og de gvrige vilkarene for erstatning var oppfyit.

| rettspraksis er det lagt til grunn at en langiver den tap som faglge av at
vedkommende har basert langivningen pa en uriktig takst ongratesatte
eiendommen, kan kreve erstatning av takstmannen dersommtakgtees uaktsom
opptreden, jf. daveerende Eidsivating lagmannsretts domeari®eBang 1982 side 832.
Jeg nevner ogsa at i Sverige kom Hogsta Domstolen i Niftliskt Arkiv 1987 side 692
til samme resultat pa grunnlag av en prinsipiell dregdtals utstrekningen av
takstmannens ansvar.

Ved den videre drgftelsen av om det er grunnlag for ételiiav basert pa takstmannens
informasjonsansvar, finner jeg det naturlig a ta utgandsépBjeranger Tarums
oppsummering i boken Direktekrav, Bergen 2007 av hva som antggée de generelle
vilkar for dette ansvaret. Etter a ha understreket atrimdsjonsansvaret i liten utstrekning
er avklart i norsk rettspraksis, oppsummerer han amestikaatt slik pa side 505:

"Det oppstilles altsa — grovt sett — tre grunnvilkar forinformasjonsansvar. For det
farste ma informasjonen veere villedende, og dette ma skigds uaktsomhet hos den som
har avgitt informasjonen (A) i en profesjonell sammenheg. For det andre ma de
skadelidte (C) ha hatt en rimelig og berettiget grunn tild stole pa og innrette seg etter
informasjonen. Men ... det [er] ikke tilstrekkelig i relasjon til kravet om
arsakssammenheng at Cs tap var 'foreseeable’. Flodbglgeargumenhar resultert i at
det har blitt oppstilt et tredje vilkar. — As infor masjon méa ha vaert ment for C; det er
ikke nok at A burde forstatt at 'noen’ ville innrette seg etter opplysningene. Og hvis Cs
identitet ikke p& forhand var kjent for A, ma dessutenC ha veert del av en begrenset
gruppe av personer som opplysningene var ment for. Dettean sammenfattes slik at det
ma veere et saerlig forhold mellom Aog C ... ."

Etter min mening er disse kriteriene ogsa etter netskalevante for vurderingen av om
det er grunnlag for et direktekrav basert pa informasjonsegtsva

Det fgrste momentet — uaktsomhet utvist i en profelpam@menheng — er klart oppfylt.
Det ma betegnes som kvalifisert uaktsomt av en takstidamkludere garasjen i
boligarealet. Om det andre momentet bemerker jeg amtakst er et absolutt vilkar for
a fa tegnet en eierskifteforsikring, har bade kjgperemmikfingsselskapet en berettiget
forventning om at opplysningene i taksten er riktige. Deigakstmannen vaere
fullstendig klar over.

Etter min mening er det det tredje momentet som geisetelepresenterer den stgrste
utfordringen ved avgrensningen av informasjonsansvaret. Uggaresninger kan
omfanget av kravene bli svaert omfattende. | teorienHessms det derfor at det ma
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oppstilles en "flodbglgebegrensning” for & avgrense kretsemkan paberope seqg dette
ansvarsgrunnlaget. I tillegg til sitatet foran kan det vigétagstrgm i Tidsskrift for
Rettsvitenskap 1989 side 196-220, seerlig side 214 flg. og Ledrup: Leerebok i
erstatningsrett, femte utgave, 2005 side 137.

Slik jeg ser det, kan heller ikke dette momentet askgelskapets krav. | norsk rett har
man rett nok veert tilbakeholden med a tilkjenne &mnstg for indirekte tap for
tredjemann — noe som blant annet illustreres av Rt. 208QALg66, som ankemotpartene
har vist til. Var sak er imidlertid vesensforskijellig flen saken, idet taksten som nevnt
utgjer en integrert del i den aktuelle forsikringsordningen. Videser jeg til den sentrale
rollen forsikringsselskapet har ved misligholdsoppgjgdése sakene, og som
takstmennene ma veere kjent med. Om det tilsvarende spetrsedllangivning uttaler
Hogsta Domstolen i den nevnte avgjgrelsen i Nytt Jiktidiskiv 1987 side 692 pa

side 703:

"For varderingsmannen maste det sta klart att intyget kan kanma till anvandning for
skilda andamal och av flera personer. Att annan &n uppdragsgaren faster avseende
vid ett varderingsintyg ar ofrdnkomligt. En ordning att in tygsgivaren endast ansvarar
mot sin uppdragsgivare for med sig atskilliga dubbelvardemgar utan ndgon egentlig
fordel for fastighets- eller kreditmarknaden. Overvagandeskal talar for att den som
med fog satt sin tillit till ett varderingsintyg inte skall bara féljderna av en skada som
ytterst beror pa att intygsgivaren forfarit vardslost. Skadestandsansvaret for den som
yrkesmassigt atar sig fastighetsvarderingar bor alltsa i redante begransas till skada
som uppdragsgivaren lidit utan omfatta ocksa skada som dsamkat®dje man, savida
inte forbehall om frihet frAn sadant ansvar gjorts i intyge.”

Selv om denne draftelsen gjelder en noe annen situasi den vi star overfor, viser
ogsa den at neerheten mellom takstmann og den som dekker kigkere, har stor
betydning for et eventuelt informasjonsansvar.

Ut fra dette er jeg kommet til at de grunnleggende fanitggene for et direktekrav
basert pa informasjonsansvaret er oppfylt. Spgrsmaletdsined om de seerlige forhold
ved forsikring ma fa som konsekvens at forsikringsselskigaste! ikke kan paberope
seg et direktekrav — altsa at selskapets krav utelukkende negjaleregressreglene.

Under henvisning til skadeserstatningsloven § 4-3, som regidesi&ringsselskapenes
regress for utbetalt erstatning til en skadelidt fegg¢skade og annen formuesskade,
uttaler lagmannsretten at selv om bestemmelsen ikldegj®r ansvarsforsikring, gir den
"uttrykk for det prinsipp at tapet en forsikringsgiver lider &efbreta en utbetaling etter
en forsikringsavtale, innebaerer et avledet tap. Dermed kentdpet, i motsetning til det
som gjelder for andre skadelidte, ikke gi grunnlag for noestsaidig krav mot en
skadevolder.” Til dette utsagnet bemerker jeg at ogskifimgsavtaleloven av 1930 § 25
bygget pa at selskapets regresskrav var avledet av sikrede3 keador Grundt:
Leerebok i norsk forsikringsrett, Oslo 1939 antok likevel @6 ikke helt avskar et
selvstendig erstatningskrav, jf. bokens side 306:

"Loven regner bare med at selskapet kan forlange dekning agten ansvarlige
tredjemann gjennom re gressen, men det er ikkutelukket at forholdene kan stille
seg slik at selskapet far et selvste ndigstatningskrav mot tredjemann.
Hovedeksemplet er her at en tredjemann har framkalt forgringstilfellet med forsett og
etter avtale med den sikrede. Hvis sammenhengen blir &kt for dagen etterat selskapet
har betalt erstatning for skaden til den sikrede, har debade et tilbakesgkningskrav mot
ham og et erstatningskrav mot den skyldige tredjemann. Rgess blir det ikke spgrsmal
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om i dette tilfelle, fordi den sikrede ikke har noed kreve av en tredjemann som har
handlet etter avtale med ham.”

Formuleringen "[h]jovedeksemplet” indikerer at detrmie eksempelet etter hans mening
ikke ngdvendigvis var uttammende. Selv om loven bygget pasikriogsselskapets
regress var avledet av sikredes rett, var det altsa ah@&®5 ikke helt utelukket &
fremme et selvstendig erstatningskrav.

Jeg nevner at selv om § 25 var plassert i den del av sovemnneholdt fellesregler for

samtlige forsikringsarter, var det pa det rene at hikerdenne bestemmelsen direkte
regulerte regress ved ansvarsforsikring, jf. Selmer: kamgsrett, andre utgave, 1982

side 361 og Ot.prp. nr. 75 (1983-84) side 20.

Nar lovgiveren har valgt & regulere regressen ved afigkakring i andre bestemmelser
enn de som gjelder for regress ved tingsskade og annen fekadeskan man etter min
mening ikke uten videre basere avgjarelsen pa hva som gietdardre
forsikringstilfeller. I tillegg til at det kan gjgre seglglende forskjellige hensyn, finner
jeg det tilstrekkelig & vise til at mens skadeserstatningsl@ 4-3 oppstiller konkrete
vilkar for regress, apner § 5-3 nr. 2 for en bred helhetigving. Etter min mening kan
det dermed ikke trekkes klare slutninger fra skadeserstatninggod«shom hvorvidt
regressretten ekskluderer et direktekrav ved ansvarsfoigikdia regressreglene ved
tingsskade og annen formuesskade ikke har veert anselikkatet direktekrav i alle
situasjoner, tilsier dette at det samme ma gjelde eedaed ansvarsforsikring, hvor
regressen beror pa et konkret skjgnn. Mitt standpunktezrdstte at direktekrav ikke er
generelt utelukket ved ansvarsforsikring, men at det méafoest konkret vurdering.
Retningslinjen ved denne vurderingen ma veere hvem som bgdéeenmedelige ansvaret.

Ved den konkrete vurderingen viser jeg til at det i Rt. 1851350 er klart forutsatt at
kjgperen kan ha et direktekrav mot takstmannen. Uten diefsksikringen kunne
dermed kjgperen ha fremmet kravet direkte mot takstmanneansgdrsikringsselskap,
jf. forsikringsavtaleloven § 7-6. Dette gjelder ogsa nar dieggnet eierskifteforsikring,
men av praktiske grunner velger nok kjgperne naermest unnta&sfemme kravet mot
selgerens forsikringsselskap. Men selv om kjgperens vatdagivt paregnelig, kan det
likevel — sett fra takstmannens synsvinkel — fremtre sonoertilfeldig fordel om
kjgperens valg er avgjgrende for den endelige ansvarsfordelinge

Etter min mening taler videre et prevensjonshensyatfACE bgr kunne fremme et
direktekrav mot takstmannen og herunder hans forsikringsseBkagom kravet er
avskaret, vil det i realiteten innebeere at takstmennsmasfri for uaktsom opptreden
ved utarbeidelse av uriktige takster. Og selv om takstmawhengig av et eventuelt
erstatningsansvar har en egeninteresse i a unnga uritiger vil likevel et eventuelt
erstatningsansvar kunne bidra til & skjerpe aktsomhetsnivaet

Som begrunnelse for at et direktekrav bar avskjseaesntemotpartene saerlig
fremhevet at det vil kunne utlgse en bumerangeffekt vedgarsel pa sin side risikerer
et regresskrav fra takstmannen og takstmannens forsikrisigggel denne sammenheng
er det vist til Rt. 2005 side 870, hvor Hgyesterett kom sked#geren og
eiendomsmekleren var solidarisk ansvarlig for tap kjgpkaeide lidt som falge av feil i
salgsoppgaven. | den sammenheng uttaler farstvoterende angduts i avsnitt 46 at
"[s]om det fremgar, mener jeg at en megler i utgangspunkteatett til regress mot
selger”.
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Dette utsagnet er etter min mening ikke i seg selv amgerfor var sak. Jeg viser til at
spgrsmalet var om kjgperen ogsa kunne kreve erstatning asrerekbg at adgangen til &
kreve regress bare utgjorde et ledd i begrunnelsen for ar&mwpadde et slikt krav.
Foarstvoterende understreker dessuten i avsnitt 45 at dengenplesseringen av byrden
bar skje "ut fra forholdet mellom de ansvarlige og ondiggmetene for gvrig”. Ved denne
vurderingen star de enkelte implisertes skyld sentrdéén sammenheng vil det veere et
viktig moment at selgeren ofte ikke kan bebreides foalkasten oppgir et uriktig
boligareal. Som i var sak er det i disse sakene taksenanraktsomme opptreden som
fremstar som det dominerende trekket i saksforholdet erdetrt sagt takstmannen som
har forarsaket saken. Og da det i praksis normalt vil vakstrbannens forsikringsselskap
som dekker kravet fra selgerens forsikringsselskap, vil detteentet fa gkt styrke. Jeg
har dermed vanskelig for & se at "bumerangeffektengeelig aktuell i saker hvor
selgeren ikke kan bebreides for misligholdet. Av samme gkanneg heller ikke se at et
direktekrav kan utlgse mange sgksmal overfor selgeren.

Jeg er etter dette kommet til at ACE kan fremnuairektekrav mot takstgkonom Nilsen
og forsikringsselskapet If. Det er dermed ikke ngdvendigséiliag til om ACE ogsa
kunne ha krevet regress for sin utbetaling.

Anken har fart fram. Jeg er kommet til at If ikke bdegges & erstatte ACE
sakskostnader for noen instans, idet saken etter min gnbainveert sa tvilsom at
tvisteloven § 20-2 tredje ledd bokstav a bgr anvendes.

Jeg stemmer for denne
DOM:

1. If Skadeforsikring NUF og Ernst Jarg Nilsen betalefoébegge og begge for én
til ACE European Group Limited 100 000,- — etthundretusen — kinonen 2 — to
— uker fra forkynnelsen av denne dom med tillegg av den alngenel
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven § 3 féadtefarste punktum fra
21. oktober 2004 og til betaling skjer.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.

DommerEndresen: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.

DommerStabel: Likesa.

DommerCoward: Likesa.

DommelGjglstad: Likesa.



(45) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. If Skadeforsikring NUF og Ernst Jarg Nilsen betalefoéibegge og begge for én
til ACE European Group Limited 100 000,- — etthundretusen — kinonen 2 — to
— uker fra forkynnelsen av denne dom med tillegg av den alngenel
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven § 3 féadtefarste punktum fra
21. oktober 2004 og til betaling skjer.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.

Riktig utskrift bekreftes:
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