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NORGES HOYESTERETT

Den 28. februar 2012 avsa Hgyesterett dom i

HR-2012-00447-A, (sak nr. 2011/1632), sivil sak, k@over dom,

Anders Svensson

Erik Brathen (advokat Kristian Korsrud — til prgve)
mot
Gjensidige Forsikring ASA (advokat Finn Jakob Engeil prove)

STEMMEGIVNING:

DommerTgnder: Saken gjelder krav om erstatning mot eiendomsmeggrunn av
sletting av sikringsobligasjon og pa grunn av gésténglende gjennomfgring av
megleroppdrag.

Anders Svensson og Erik Brathen inngikk i ddsen2007 kontrakt om kjgp av

tre seksjoner av gnr. 40 bnr. 206 i Rgyken komnitm&andum Prosjekter AS
(Sandum). Seksjonene var pa dette tidspunkt regillaeeringslokaler, men kjgperne
hadde planer om & fa disse omregulert til boligfirmed sikte pa ombygging til
seks boligseksjoner for salg.

Salget ble formidlet gjennom meglerfirmaet Ndtgbygg Kirkeveien AS, Lillestram
(Notar), som utformet kjgpekontrakten. Etter koktieas punkt 11 skulle skjgtene pa hver
av de tre seksjonene utstedes in blanco og oppéetas Notar inntil ny kjgper av den
enkelte boligseksjon var funnet, slik at overskigéin kunne skje direkte til denne. Det
ble satt en siste frist for hvor lenge skjgtenenmeere utinglyst. Denne ble satt til

4. september 2008.
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Sandum utstedte ogsa en sikringsobligasjd¥iaiar, som ble tinglyst pa seksjonenes
blad i grunnboken. Denne ga pant i seksjonenedtsr kigpesummen, som var pa

3,3 millioner kroner. Etter kontrakten punkt 5 $&udikringsobligasjonen tjene som
sikkerhet "for den til enhver tid utbetalte delsalgssummen” og slettes nar oppgjar
mellom partene var avsluttet og skjatet tinglystt Bkulle ogsa utstedes en
uradighetserklzering, som ville hindre selger ispdiere rettslig over seksjonene. Videre
utstedte selger et dokument kalt Generalfullmakt ga Svensson og Brathen rett til &
disponere over seksjonene i samsvar med kjgpetsfor

Etter at kigpesummen og omkostninger var iralb8t megler, fant overtakelsen sted
4. februar 2008. Svensson og Brathen sgkte kommameoruksendring fra
naeringslokaler til boligformal og startet ombyggiagbeidet.

Den kontraktsfestede uradighetserklzeringertimdgyst 18. april 2008. Notar sendte sa
sikringsobligasjonen til Statens kartverk for $fgt og den er registrert slettet
14. mai 2008.

Svensson og Brathen hadde i mars 2008 eng&sjkuts Krogsveen AS (Krogsveen) som
eiendomsmegler i forbindelse med salget av boligjselkene. Ogsa til Krogsveen ble det
utstedt og tinglyst en sikringsobligasjon. Dennewstedt av Brathen og Svensson og
lgd pa 3,2 millioner kroner. Sikringsobligasjonenem uradighetserklzering ble slettet
henholdsvis 18. og 26. november 2008 da Krogsveppdrag i realiteten var blitt
avsluttet sommeren 2008.

Den fgrste leiligheten ble solgt i juli 200&l&et skjedde ved hjelp av advokat

Per Foseid, Slemmestad. Han var da blitt kontaktebindelse med at Krogsveens
oppdrag var avsluttet. Den formelle oppdragsavtilerinngatt i september 2008. Etter
denne skulle advokat Foseid foresta salg av seés@A, 3, 54 og 55.

Salget gikk imidlertid tregere enn forvented,iaugust 2008 samtykket Sandum i at
fristen for hvor lenge skjgtene kunne veere in lddole utsatt til 1. desember 2008.

Den 5. desember 2008 sendte Gjensidige ForgikGjensidige) ut en pressemelding der
det ble opplyst at selskapet i egenskap av sikksstiker for Notarkjeden hadde etablert
et oppgjersselskap, Glithe Oppgjgrssentral AS i€)itsom ville foresta og avslutte alle
eiendomshandler, herunder oppgjgr og hiemmelsowegier, innenfor kjeden. Det ble
opplyst at Glitne hadde fatt konsesjon av Kredifilet for & ordne opp for de av Notars
selskaper som hadde fatt tilbakekalt sin konsesjgrat selskapet ogsa ville kunne bista
gvrige selskaper i Notarkjeden med oppgjer i emgaegsperiode.

Noen dager senere, den 11. desember 2008ebégpnet konkurs i boet til Notar Nybygg
Kirkeveien AS. | samsvar med pressemeldingen okeBline arbeidet med & avslutte
Notars gjenveerende meglerportefglje.

Den 8. januar 2009 sendte advokat Foseid mosttil Glitne der han opplyste at han
representerte Svensson og Brathen. | e-postenjoedednan kort for kjgpet av
seksjonene fra Sandum og formalet med dette. Hplystp at det na sto to seksjoner
igjen — seksjon 3 og 54, og at de skulle tilskjgtesholdsvis Brathen og Svensson.
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Glitne utferdiget skjgte pa seksjon 54 og spfgr underskrift fra Sandum. Skjgtet ble s3,
sammen med skjgte pa seksjon 3, sendt til Svemgg@nathen 21. januar 2009, slik
advokat Foseid hadde bedt om. Svensson og Braghemerte ikke skjgtene i
underskrevet stand til Glitne, men sendte dendiettdl advokat Foseid. Det ble ikke gitt
noen underretning til Glitne om dette.

Den 18. mai 2009 ble det apnet konkurs i kib8andum Prosjekter AS.

Den 23. juni 2009 ble det inngatt kjgpekortrakllom Svensson og Brathen som selgere
og Mariann Fuglerud som kjgper pa seksjon 54. Kjapenen var pa 1,6 million kroner.
Inngaelsen av denne kjgpekontrakten hadde trukkettcli pavente av kjgpers salg av
leilighet. | forbindelse med innhenting av skjebe dverfaring av hjemmelen til kjgperen,
ble advokat Foseid oppmerksom pa at Sandums battamder konkursbehandling.

Den 2. juli 2009 skrev advokat Foseid til bstlyseren i Sandums konkursbo og ba om
boets medvirkning til & fa utstedt skjgte pa sek§d. | svarbrevet fra bobestyreren

10. juli 2009 ble det opplyst at siden overskjegingv hjemmelen til seksjon 54 fra
Sandum ikke var tinglyst pa tidspunkt for konkursidgen, hadde boet tatt beslag i
leiligheten. Det ble ogsa gitt uttrykk for at dederlag som var innbetalt for seksjonen,
trolig matte anses som tapt. Det ble vist til meligrsikringsordninger knyttet til Notars
virksomhet.

Den 31. juli 2009 ble pakrav om erstatnindLg@million kroner sendt Glitne.

Det ble s& den 6. oktober 2009 tatt ut steyniot Gjensidige som sikkerhetsstiller for
Notar og Glitne, og mot Glitne. Asker og Beerum tetgavsa 15. mars 2010 dom med
slik domsslutning:

"1. Glitne oppgjerssentral AS og Gjensidige Forsikng BA frifinnes.

2. Saksomkostninger idgmmes ikke.”

Tingretten fant at Notar ikke hadde opptradtaningsbetingende uaktsomt da selskapet
slettet sikringsobligasjonen. Det ble vist til &t dar rettslig uklart hvorvidt slike
obligasjoner ga beskyttelse mot selgers kredit@gat slettingen av sikringsobligasjoner
etter at uradighetserkleering var tinglyst, vamhsaar med vanlig praksis i
meglerbransjen. Tingretten fant ogsa at Glitne bagtdnn til & tro at advokat Foseid
representerte Svensson og Brathen ogsa i forbimdetsl hjemmelsoverfgringen av
skjate fra Sandum.

Svensson og Brathen anket tingrettens dolmgiihannsretten. Under saksforberedelsen
for lagmannsretten ble saken mellom Svensson oth@&ndg ankemotparten Glitne hevet
som forlikt, siden Gjensidige ogsa var ansvarlig@ditne.

Borgarting lagmannsrett avsa 24. juni 2011 doeed slik domsslutning:

"1. Anken forkastes.

2. Sakskostnader for lagmannsretten tilkienneske.”
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Lagmannsretten la til grunn at sikringsobljgaen ville gi vern mot Sandums kreditorer,
og at det derfor var uaktsomt av Notar a slettsmde®gsa lagmannsretten kom imidlertid
til at Glitne hadde grunn til & tro at advokat Addeadde overtatt ansvaret for &
gjennomfgre oppgjgret, noe som fritok Glitne fos\aar.

Svensson og Brathen har anket lagmannsredtengil Hgyesterett. Anken gjelder
rettsanvendelsen og bevisbedgmmelsen. Under shkstolende mgte for Hgyesterett ble
det opplyst at Gjensidige ikke ville opprettholdéeaselen om at sikringsobligasjonen
ikke vernet mot kreditorekstinksjon, og heller ikike anfgrsel om at slettingen kom som
falge av eksplisitt avtale med Krogsveen. Sakenfstdavrig i det vesentlige i samme
stilling for Hgyesterett som for lagmannsretten.

De ankende parteinders Svensson og Erik Brathéar i det vesentlige gjort gjeldende:

Lagmannsretten har tatt feil nar den er kontihat Gjensidige ikke kan holdes ansvarlig
for tapet. Det er sdledes utvist ansvarsbetingaatttssomhet bade av Notar og av Glitne.
Dette har utvilsomt medfgrt gkonomisk tap, og deireakssammenheng mellom de
uaktsomme handlingene og tapet. Vilkarene for &istg er derfor oppfyit.

Det folger av rettspraksis at det for eiendoeglere gjelder et strengt profesjonsansvar,
jf. Rt. 1995 side 1350, side 1356. Eiendomsmedlktep a utfgre sin virksomhet i
samsvar med prinsippet om "god meglerskikk”, jiz tim eiendomsmegling § 6-3.
Verken Notar eller Glitne har oppfylt de krav soahger av prinsippet.

Slettingen av sikringsobligasjonen var i stridd kjgpekontraktens klare bestemmelse og
ogsa i strid med prinsippet om god meglerskikkNatar hadde den oppfatning at
obligasjonen ikke ga vern mot selgers kreditonegrerettsvillfarelse som Notar selv ma
beere ansvaret for. Det er saledes ingen tvil odetated dette ble begatt en
ansvarsbetingende feil.

Glitne kan ikke hgres med at det var upraktisknegler a ha en sikringsobligasjon fordi
megler dermed pa ulike mater ble involvert i kjapektivitet. Avtalen forutsatte at det
skulle veere slik, og da ma megler ogsa ta falgededvAt blancoskjate ble benyttet for &
spare dokumentavgift, er en helt vanlig framgangema

Verken Notar eller Glitne har i ettertid gjoiett som var rimelig & kreve for at den latente
tapsrisiko, som Notar hadde skapt, ble elimineet e for det farste ikke gitt noen
underretning til Svensson/Brathen om at betalingjapesummen sto usikret etter
slettingen. Og man lot tiden ga uten & ta initigitié fa blancoskjgtet tinglyst. Dette var
det eneste farbare tiltak for & gjenopprette skaden

Lagmannsretten tar feil nar den konkludered meGlitne pa bakgrunn av e-mailen fra
advokat Foseid 8. januar 2009 kunne sla seg tited at forpliktelsen til & gjennomfare
oppdraget i forholdet mellom Sandum og SvenssotiBréavar overtatt av advokat
Foseid. Tvert imot var det Glitne som ved dennesbedelsen fikk beskjed om a
giennomfgre hjemmelsoverfgringen, noe Glitne dess\ikke fulgte opp.

Skal en megler anses for & ha overfgrt megpehaget til en annen, ma dette skriftlig
bekreftes overfor oppdragsgiver, jf. eiendomsmémlen § 6-4 fierde ledd. Glitne kunne
dessuten ikke fri seg fra sine plikter etter memgltalen uten at dette ble avtalt med
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Svensson/Brathen, jf. eiendomsmeglerloven § 6-8f@ela ingen slik avtale verken
med advokat Foseid eller med Svensson/Brathen.

Det er heller ikke noe som tyder pa at Glinea seg fritatt fra oppdraget. Glitne oppfarte
seg selv som tinglysingsrekvirent pa skjgtene skenutstedt og overfarte ikke de
resterende forhandsbetalte tinglysingsomkostnintjeadvokat Foseid.

Det foreligger heller ikke noe brudd i denakiskjeden som Notar og Glitne er ansvarlig
for, ved at advokat Foseid kom inn i saken. Advdtadeid hadde et annet oppdrag enn
Notar/Glitne — hans oppdrag var begrenset til a@udiet formelle ved videresalget. Nar
lagmannsretten anser ham for & ha "viderefart deslifigende latente risiko for at
Svensson/Brathen ikke ville fa kontraktsmessig viedered salg av seksjonene”,
tillegger den advokat Foseid et ansvar som hanligkiele. Om advokat Foseids
handlemate i det hele tatt har hatt noen innflgt@ld arsakssammenhengen, er

den i tilfelle s& uvesentlig at det verken er nigui knytte ansvar til den, jf. Rt. 1992
side 64 P-pille II-dommen, eller & betrakte den sonavskjeerende arsak. Selv om det
skulle kunne konstateres at advokat Foseid hastutakisomhet, har dette under ingen
omstendighet noen betydning for Glitnes ansvar.kaati hgyden gi ham et
solidaransvar overfor Svensson/Brathen ved sideBliave.

Sikringsobligasjonen ma anses a gi dekning Iikre for tapet av den del av
kispesummen som kan knyttes til seksjon 54, meé tagset av den merverdi som ble
resultatet av videreutviklingen av seksjonen. Detéegjelde sa lenge det samlede
tapsbelgpet pa 1,6 million kroner ligger innenfigrisgsbelgpet.

Ankemotpartens anfgrsel om at sikringsobligjasn kun dekker tapet av den del av
kispesummen som kan knyttes til seksjon 54, deti\6b0 000 kroner, ma avskjeeres som
for sent framsatt. En slik begrensning er ikke @gfh i anketilsvaret, og anfgrselen har
heller ikke pa annen mate veert signalisert undesfeeberedelsen for Hgyesterett.

Dersom anfgrselen aksepteres, anfgres fraldade parter at det var i strid med god
meglerskikk ikke & informere om begrensningen. Meglirde dessuten ha utformet
kontraktsbestemmelsen slik at sikringsobligasjomgsé dekket verdien av seksjonen
etter at denne var omgjort til boligformal. Det igig sdledes gjeldende et selvstendig
erstatningskrav pa dette grunnlaget.

Subsidieert, dersom sikringsobligasjonen kudkeetapet av den del av kigpesummen
som kan knyttes til seksjon 54, ma dette utgjetendillion kroner, siden seksjon nr. 54 er
en del av den opprinnelige seksjon 1.

Men enten tapet som skyldes slettingen, erd@&®0eller 1,1 million kroner, s& ma det
resterende tapet erstattes som fglge av sviktersoogsplikten ved at Glitne ikke sgrget
for tinglysing av skjagte pa seksjon 54. Det kareikégges til grunn at det var kontakt
mellom Glitne og advokat Foseid eller Svenssonignatmellom e-postene 8. januar og
20. mai 2009. Det star ingenting om dette i lagnsegttens faktaframstilling, som
partene har veert enige om a legge til grunn. H&liiee fulgt opp plikten til & sgrge for
tinglysing, hadde hjemmelen veert ordnet for Sandikikonkurs, og tapet hadde veert
unngatt.
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Det foreligger heller ikke grunnlag for bottfav eller reduksjon i erstatningen som falge
av et medvirkningsansvar for Svensson/Brathendgbfgrste er skyldkravet ikke

oppfylt. Og i den grad advokat Foseids opptredsietiat han har hatt et ansvar for &
sikre mot skaden, ligger dette utenfor oppdragethadde. Det kan da ikke veaere
grunnlag for at han skal identifiseres med Sven&athen, jf. skadeserstatningsloven

8 5-1 tredje ledd.

Heller ikke det forhold at skjgtet pa seksj@hikke ble returnert til Glitne, gir grunnlag
for et medvirkningsansvar. Selv om dette skjeddéfspare dokumentavgift, ma det tas i
betraktning at Svensson/Brathen var helt uvitendeabsikringsobligasjonen var slettet.
Hadde Glitne opplyst om det, ville de selvfglgdiaysarget for umiddelbar tinglysing av
skjatet.

Subsidieert anfares at det i rimelighetsvurtgn ma legges betydelig vekt pa Glitnes
unnlatelse av & opplyse om slettingen av sikrintigagjonen, og at selskapet ikke fulgte
opp sitt ansvar for a sarge for tinglysing. Dettb@vedarsaken til tapet, noe som ma
reflekteres i omfanget av et eventuelt medvirknamgvar.

Anders Svensson og Erik Brathen har nedlégpsistand:

"1. Gjensidige Forsikring ASA dgmmes til & betale Aders Svensson og
Erik Brathen erstatning fastsatt etter rettens skign oppad begrenset til
kr. 1.600.000,-, med tillegg av forsinkelsesrentdra 30. august 20009 til
betaling skjer.

2. Gjensidige Forsikring ASA dgmmes til & betale deoffentliges sakskostnader
for Hayesterett innen to uker fra dommens forkynnese.

3. Gjensidige Forsikring ASA dgmmes til & betale Aders Svenssons og
Erik Brathens sakskostnader for bade tingrett og lgmannsrett innen to uker
fra dommens forkynnelse.”

AnkemotparterGjensidige Forsikring ASAjar i det vesentlige gjort gjeldende:

Lagmannsretten har kommet til et riktig restjlog ankemotparten er enig i den
begrunnelsen som er gitt for resultatet.

Utgangspunkt for vurderingen av om det foiggigansvarsgrunnlag ma tas i
eiendomsmeglers profesjonsansvar, jf. Rt. 1995 K3 og eiendomsmeglingsloven

§ 6-3 om god meglerskikk. Dette innebaerer at mdgleret ansvar overfor bade selger og
kigper. Pa den annen side pavirkes beskyttelsesbehwo at kjgper er bistatt av advokat.

Gjensidige erkjenner at rettstilstanden i tilager at en sikringsobligasjon verner mot
selgers konkurs. Nar Notars aktsomhet i forbindeised slettingen skal vurderes, ma det
tas i betraktning at rettstilstanden har veert wsildg antakelig veert under utvikling.
Videre ma det tas hensyn til at praksis i brangjé&k ut pa at sikringsobligasjoner kunne
slettes nar det ble tinglyst uradighetserkleerihddgmpendiet Oppgjar og
oppgjersrutiner. Det er ikke ngdvendig & ta endstliting til om slettingen var over
grensen for aktsom opptreden siden det som sekjedds — spesielt i forbindelse med
advokat Foseids e-mail 8. januar 2009 — under erdwstendighet medfarer at et
eventuelt ansvar bortfaller.
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Et annet forhold som er vesentlig for vurdgein av Notar og senere Glitnes handlemate,
er at det var Svensson/Brathen som hadde intereasewerskjgtingen ble utsatt. Hele
ordningen med blancoskjgter var deres idé og ikétafs. De hadde interesse av dette for
a spare dokumentavgift og dermed mulighet for &négdpayere pris ved videresalg. Det
ligger en apenbar risiko i & la skjgte ligge utyisglover lengre tid slik at selger beholder
hjemmelen. Denne risikoen var Svensson/Bratheigeitil & ta fordi det ga mulighet for
ekstra profitt. Det er altsa ikke Notar som harmpskdenne risikoen. Notar hadde selv
ingen interesse av ordningen, snarere tvert imat.dét utelukkende var
Svensson/Brathen som hadde interesse av ordniageef ogsa disse som er neermest il
a baere tapet nar risikoen materialiserte seg.

Det ma legges til grunn at ved mottakelses-gosten 8. januar 2009 ble Glitne klar over
at det var skjgter som ikke var tinglyst. Det mdeve legges til grunn at Glitne ogsa ble
klar over at sikringsobligasjonen var slettet med dsiko for tap dette innebar. | denne
forbindelse gjorde Glitne det som kunne forlangeemlig & utferdige skjate pa seksjon
54 og sende dette og skjgte pa seksjon 3 til Sversg Brathen for underskrift. For a
fullfare oppdraget var Glitne avhengig av a fa e i retur. | stedet for & sende disse til
Glitne, slik det ville veere naturlig & gjgre dersdet var Glitne som skulle foresta
tinglysingen, sendte Svensson og Brathen skjgteadviokat Foseid. Glitne har med
dette oppfylt sin meglerforpliktelse sa langt dat mulig.

Det ma legges til grunn at advokat Foseidkjemt med at sikringsobligasjonen var
slettet. Han hadde pa dette tidspunkt selv ordmet timglysing av fire skjater i
forbindelse med videresalg. Som advokat for SveriBsathen ma han pa dette punkt
identifiseres med disse. Svensson/Brathen har ideafgt fortsatt utsettelse med
tinglysing til tross for kunnskap om den risiko fap som forela.

Spearsmalet blir hvilke krav som ma stillesGlitne nar skjgtene ikke kom i retur. Som
lagmannsretten konkluderer med, matte Glitne dédgkfrunn av e-mailen fra advokat
Foseid, kunne ga ut i fra at handteringen av tisiglyen av skjgtene na ble ivaretatt av
advokat Foseid, og at Glitne ved det var fri siopliktelser etter kontrakten. Det ma i
denne forbindelse ogsa legges til grunn at degétlav varen var muntlig kontakt mellom
Glitne og advokat Foseid, jf. bemerkningen om diditegrettens dom.

Svensson/Brathen har hele tiden vist at de saiske om a oppna lav dokumentavgift
foran risikoen de lgp ved ikke a tinglyse. Dettseide farst ved & be om utsettelse med
tinglysingen fra 4. september 2008 til 1. desen20&8, dernest ved a utsette
tinglysingen ogsa etter at sistnevnte frist vagpitl Nar skjatene ikke ble oversendt til
megler, er dette et bevisst valg de har gjortaissimme begrunnelse.

Saksforholdet har en viss parallell til faktilRt. 1989 side 426. Nar Svensson/Brathen
unnlot & be om tinglysing, ma de selv bzere fglyenl vurderingen av ansvarsspgrsmalet
ma med andre ord begge siders handlemate og kurerstes i betraktning, jf. ogsa

Rt. 2003 side 400 avsnitt 42. Av dette fglger aten kunnskap advokat Foseid ma
antas & ha besittet om tapsrisikoen ved fortsafattrtinglysing, ma Glitnes omsorgsplikt
anses oppfyit.

Subsidieert anfares at det ikke foreligger Kssammenheng mellom Notars og Glitnes
opptreden og tapet. Spgrsmalet blir hva som vilskjedd om Glitne hadde gitt et klart
varsel om at sikringsobligasjonen var slettet. 8vend ta utgangspunkt i at
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Svensson/Brathen var bistatt av advokat Foseidhemide denne kunnskapen.
Manglende kunnskap har ikke veert problemet, derimmsket om & avvente tinglysingen
til kjigper var funnet. Dette betyr at det ikke esinglende orientering fra Glithe som har
fart til at seksjon 54 gikk tapt, og det foreligdelgelig heller ingen faktisk
arsakssammenheng.

Det foreligger heller ikke rettslig arsakssaemieng. Slik saken ligger an, ma Glitnes
ansvarssvikt ses pa som et lite vesentlig elemaérstaiksbildet. Det var
Svenssons/Brathens gnske om & utsette tinglyssmarbestemmte hendelsesforlgpet.
Den dominerende arsaksfaktor som ansvaret ma krtjfiter det forretningsmessige
valget disse traff om & utsette tinglysingen, jpife Il-dommen.

Det er uansett ikke en adekvat arsakssammgnhelom Glitnes uaktsomhet og tapet.
Glitne matte kunne ga ut i fra at Svensson/Brathkanfalge opp for & fa skjgtene
tinglyst. Nar dette ikke skjedde fordi disse hadddre hensikter, er tapet en faglge av en
irreguleer utvikling utenfor Glitnes kontroll somtad lite rimelig at Glitne skal baere
ansvaret for.

Tapet som skyldes slettingen, er begrenséetildel av kigpesummen som kan knyttes til
seksjon 54. Dette utgjer en sjettedel av den sakgapbesum, med andre ord
550 000 kroner.

Dersom uaktsomheten knyttes til at Glitne ikkeget for a tinglyse skjatet, vil tapet i
utgangspunktet utgjgre 1,6 millioner kroner. Mettelena reduseres pa grunn av
skadelidtes medvirkning, jf. skadeserstatningsla®&al nr. 2. Med gnske om a utsette
tinglysingen til kjgper var funnet, har SvenssodtBen tatt en apenbar risiko for tap som
— nar dette realiseres — ma gi seg utslag i erdbbgyreduksjon i erstatningen.

Gjensidige Forsikring ASA har nedlagt slik {aéul:

"1. Anken forkastes

2. Ankende parter tilpliktes & dekke ankemotpartenssaksomkostninger i alle
rettsinstanser”

Jeg er kommet tat anken fgrer fram.

Tapet som kreves erstattet, gjelder seksjorDg4 sto fortsatt oppfart i grunnboken med
Sandum som hjemmelshaver da konkurs ble apnetduasmbo den 18. mai 2009.
Svenssons og Brathens rett etter kontrakten békstingvert. Tapet utgjares av
omsetningsverdien av seksjonen. Det er enighebmghlartene at denne utgjar 1,6
million kroner. De gvrige fem seksjonene var pakkostidspunktet solgt, og
hjemmelsoverfgringene til de nye eierne var gjenigom

De ankende parter holder Gjensidige ansvéotigapet som forsikringsgiver for bade
Notar og Glitne.

Det er anfart to grunnlag for erstatningsktaizet ene er knyttet til slettingen av
sikringsobligasjonen. Det andre er begrunnet i&tgit manglende oppfelging av
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meglers ansvar for sikkert oppgjer. Som jeg skahike tilbake til, har det andre
ansvargrunnlaget dels en side til det farste, dgefedet et selvstendig grunnlag.

Var det ansvarsbetingende av Notar a slette silsdidjgasjonen?
Jeg ser farst pd ansvarsspgrsmalet knyttdettingen av sikringsobligasjonen.

Kjgpekontrakten punkt 5, som har overskrift€imglysing/sikkerhet”, er en standard
kontraktsbestemmelse i Notars oppdragskontraktennB lyder:

"Selger utsteder skjgate til kigper samtidig med dene kontrakts underskrift. Skjgtet
skal oppbevares hos megler inntil tinglysing finnested. Tinglysing skjer nar kjgper har
innbetalt fullt oppgjar, inkl. omkostninger (jfr. p kt. 2) eller nar det foreligger
tilfredsstillende garanti for at fullt oppgjer vil finne sted.

Ved kontraktens underskrift utsteder selger en sikkerhetsabligasjon til megler som
lyder pa hele kjgpesummen. Sikringsobligasjonen skagsa inneholde en
uradighetserkleering.

Sikringsobligasjonen tinglyses av megler for selgemregning straks kontrakten er
undertegnet. Tinglysingsgebyret for sikringsobliga®nen er p.t. Kr. 1 935,-.
Sikringsobligasjonen tjener som sikkerhet for denit enhver tid utbetalte del av
salgssummen.

Megler skal vederlagsfritt kvittere sikringsobligagonen til avlysning og besgrge denne
slettet nar oppgjar mellom partene er avsluttet ogkjatet og kigpers eventuelle
pantobligasjoner er tinglyst med rett prioritet.

All tinglysing av dokumenter pa eiendommen skal fogtas av megler. Dokumenter som
skal tinglyses ma snarest overleveres megler i undegnet og bevitnet stand.

Krever noen del av kigpesummen annen sikkerhet enpant i den kjgpte eiendommen,
ma dette snarest mulig avklares med megler.”

Siden skjgtene fra Sandum var in blanco og 8dulle tinglyses fgr det var funnet kjgper
til boligseksjonene, var det behov for en avtale&ld som seerskilt regulerte dette. Denne
bestemmelsen, kontrakten punkt 11, lyder:

"Skjgtet utstedes in blanco og oppbevares hos Notdybygg AS inntil ny kigper er
funnet. Selger er inneforstatt med at det ikke kanitstedes andre skjgter pa
eiendommen og at ved et eventuelt salg vil kigpesunen tilfalle kigper. Kjagper er
inneforstatt med at eiendommen ikke kan overskjgtesten selgers samtykke.

Selger samtykker i at kjgper kan tinglyse pant i endommen.

Kjgper er informert om og har akseptert at sikringsobligasjonen ikke sperrer for
eventuelle utleggsforretninger som iht. legalpantestt kan bli palagt eiendommen i

denne perioden. Notar Nybygg AS er helt uten ansvardenne sammenheng og eventuell
tvist om dette er megler uvedkommende.

Kommunale avgifter som palaper i perioden frem tiloverskjating er kigpers
forpliktelse. Notar Nybygg AS vil ikke slette sikringsobligasjon tinglyst pa eiendommen
for kommunale avgifter er ajour.

1. Selger utsteder blanco skjgte til kigperne. Depm kjgper ikke har overskjatet
eiendommen til ny kjgper innen 04.09.08 vil skjatebli tinglyst pa kigper.
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2. Kjgper betaler omkostninger jfr. kontraktens pkt. 2 til meglers klientkonto
ved overtakelse.

3. Selger utsteder generalfullmakt samt uradighetil kjgper.”

Nar skjate fra Sandum ble utstedt in blaneb Ml si uten pafart kjgpers navn, var
bakgrunnen, som nevnt, at de kjgpte neeringsseksasiaille ombygges til
boligseksjoner. Ettersom seksjonene var nyoppfgkidle det bare betales
dokumentavgift av seksjonenes andel av tomteverdies som utgjorde 4 120 kroner
per seksjon. Ved at skjgtet var in blanco, kunrteedinglyses direkte pa den nye kjgper.
Dette ville gi Svensson og Brathen en gunstig sptogsjon ved at kjgper, pa grunn av
den lave dokumentavgiften sammenlignet med detesoRjgper vanligvis ma regne
med, kunne tenkes & gi tilsvarende mer for leiligheDet er sdledes pa det rene at
ordningen kom i stand etter gnske fra Svenssonrath&n med det formal & gi dem en
gkt fortjeneste.

Siden Sandum skulle std som hjemmelshaveit buiigseksjonene var solgt samtidig
som kjgpesummen i sin helhet var betalt, inneba@niagen klare risiki. For det fgrste var
Sandum fortsatt legitimert som eier til & inngdsilege disposisjoner over seksjonene,
som salg, pantsetting mv. Dersom Sandum foreték slisposisjoner, ville det kunne
fare til at senere rettsstiftelser gikk foran kjiped fare for tap for kjigperne. Dernest var
det en risiko for at Sandums kreditorer tok utleggksjonene, og i verste fall at Sandum
gikk konkurs. | sa fall ville de seksjonene sondpétidspunktet fortsatt sto med Sandum
som hjemmelshaver, ga inn i konkursboet med deyefail Svenssons og Brathens rett
etter kontrakten ble ekstingvert.

Det var ut fra en slik sammenheng at selgeedte en sikringsobligasjon til megler.
Obligasjonen lgd pa 3,3 millioner kroner, det viksden ga kjgperne en sikkerhet
tilsvarende kjgpesummen.

Det har fram til ankeforhandlingen for Hgyesteveert uenighet mellom partene om
hvilken risiko en slik sikkerhetsobligasjon sikraot. | et kompendium utgitt av Norges
eiendomsmeglerforbund, datert 7. august 2006,1<28e heter det om nar en
sikringsobligasjon kan slettes:

"Umiddelbart etter at kigper har overtatt eiendommen, kan eiendomsmeglingsforetaket
slette sikringsdokumentet og i stedet for tinglysen uradighet til fordel for kjgper.”

Denne formuleringen kan forstas slik at sigsobligasjonen kun sikrer mot
hjemmelshavers rettslige disposisjoner. Nar enighédserklaering er tinglyst pa
eiendommen, vil denne hindre rettslige disposigjdrzehjemmelshavers side. Det skulle
da ikke vaere behov for obligasjonen, og den kattesleDet er denne forstaelsen
Gjensidige har hatt inntil saken sto for Hayestei2et har saledes vaert argumentert med
at siden obligasjonen ikke ville hatt rettsverelgers konkursbo, er det ikke
arsakssammenheng mellom slettingen og tapet.

Jeg finner det uten videre klart at en begri#rgsav obligasjonen til kun & sikre mot
hjemmelshavers rettslige disposisjoner, ikke dsligtholdbar. Sa sant vilkaret i
tinglysingsloven § 23 er oppfylt, ma forpliktelssm faller inn under det obligasjonen i
henhold til kontrakten skal dekke, ha rettsverjentmelshavers konkursbo. Som
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tidligere nevnt, har Gjensidige ikke opprettholidt anfarsel for Hayesterett, slik at det na
ogsa er enighet mellom partene om denne rettsédsstd

Ved at sikringsobligasjonen ble slettet 14i 208, mistet saledes Svensson og Brathen
det rettsvern mot Sandums kreditorer som obligasjdadde gitt. Spgrsmalet er om
Notar i denne forbindelse har opptradt ansvarshetide.

Av kontrakten punkt 5 falger at sikringsob#gznen farst skal slettes "nar oppgjer
mellom partene er avsluttet og skjgtet og kjgpeeswielle pantobligasjoner er tinglyst
med rett prioritet”. Kontrakten kan vanskelig f@sipa annen mate enn at
sikringsobligasjonen ikke skulle slettes far hjerhwee overfort fra selger til kjgperne,
eventuelt til kjigpere av boligseksjoner. At sikisogligasjonen ble slettet fagr dette
tidspunkt, var derfor et klart kontraktsbrudd. Meiv om kontrakten ikke hadde hatt en
egen bestemmelse om nar sletting kunne finne s&diet ogsa et klart brudd med god
meglerskikk a slette obligasjonen far hiemmelenoxarfert, slik at kigperne ble pafart
risiko for tap, jf. eiendomsmeglingsloven § 6-3sterledd.

Det er ikke oppgitt noen begrunnelse for hepNotar besgrget obligasjonen slettet. Mye
kan tyde pa at slettingen har sammenheng med ar Motmaned tidligere fikk tinglyst

pa seksjonene en uradighetserkleering, slik korgragtinkt 11 forutsatte. Dette tyder pa
at Notar har hatt den rettsoppfatningen som siteikompendiet Oppgjer og
oppgjersrutiner gir uttrykk for. | sa fall foreliggen rettsvillfarelse. Selv om denne ogsa
er kommet til uttrykk i nevnte publikasjon fra Nesgeiendomsmeglerforbund, er det ikke
grunnlag for & betrakte villfarelsen som unnskylgletlen forstand at den kan frita Notar
for ansvar i saken. Uansett var kontrakten kladgtée punkt. Jeg ma derfor konkludere
med at Notar handlet erstatningsbetingende uaktdamsikringsobligasjonen ble slettet.

Har Notar, og senere Glitne, utvist manglende olgufig av meglers ansvar for sikkert
oppgjar?

Jeg gar sa over til & se pa om Notar, og se@ine, har fulgt opp sitt ansvar som megler
for & sarge for sikkert oppgjar.

Meglers plikter ved gjennomfgringen av handd#dger av eiendomsmeglingsloven
8§ 6-9 farste ledd, som lyder:

"Med mindre kjgper og selger gnsker noe annet, skalppdragstakeren sgrge for
1. utferdigelse og tinglysing av skjgte,
2. utferdigelse og eventuelt tinglysing av andrdokumenter som har
sammenheng med handelen,

3.
4. gjennomfgringen av det gkonomiske oppgjaret.”

Slik jeg leser kontrakten, inneholder den mgeantak fra de plikter som fglger av det jeg
her har sitert fra eiendomsmeglingsloven § 6-%édexid. Det betyr at Notar, og senere
Glitne — s& lenge oppdraget ikke var opphgrt — baudittt til & sgrge for at hiemmelen til
de tre seksjonene ble overfgrt i form av tinglygote. Den eneste modifikasjonen i
forhold til det som ellers vil vaere en tradisjorggtnnomfaring av oppdraget, var at
hjemmelen ikke skulle overfgres umiddelbart, mestfaar det var funnet kjgper til de
enkelte boligseksjonene.
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Det ma for det fgrste konstateres at ettsikaingsobligasjonen var slettet, pahvilte det
Notar, og senere Glitne, en kontinuerlig plikidtiavverge den latente tapsrisiko som
dermed oppsto. Spagrsmalet er om det senere hadditmoe som fritok dem for denne
plikten. Det ma videre spgrres om Glitne, da koskile apnet i Sandums bo, hadde noe
ansvar for at skjgte pa seksjon 54 enna ikke ugtyst pa ny hjemmelshaver.

Notar foretok seg aldri noe for a eliminergsiasikoen. Seerlig klanderverdig er det at
selskapet heller ikke underrettet Svensson og Brdatim slettingen. Det foreld her en
tapsrisiko som megler selv hadde skapt. Det veodet klart brudd med meglers plikter
nar det ikke ble foretatt noe for & eliminere taglsoen.

Da Glitne overtok ansvaret for Notars porjefabvertok selskapet ogsa de forpliktelser
som fulgte med slettingen av sikringsobligasjoridan heller ikke Glitne tok noe
initiativ for & f& mangelen rettet eller for & undtte kjgperne.

Nar lagmannsretten likevel har kommet til fr@idige ikke kan holdes ansvarlig, er det
seerlig med grunnlag i den e-posten som advokatd-ssadte Glitne 8. januar 2009, der

det heter:

Jeg representerer Anders Bjerkaas Svensson og Erkrathen som har kjgpt seksjoner
av gnr. 40, bnr. 206, Rgyken av Sandum Prosjekter & som selger. De star begge som
kigpere av gnr. 40, bnr. 206, snr. 1, Anders Bjerkas Svensson star alene som kjagper av
snr. 2 og Erik Brathen alene som kjaper av snr. Xjapet ble formidlet av Notar

Nybygg AS pa Lillestram. Kontraktene er signert i eessember 2007.

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

Eiendommen er reseksjonert slik at snr. 1 er blitsnr. 1 og 54, snr. 2 er blitt snr. 2 og 55
og snr. 3 er blitt snr. 3 og 56. Fire av seksjonerex solgt. Gjenstaende usolgte seksjoner
er nr. 3 og 54. Snr. 3 skal tilskjgtes Erik Bratherog snr. 54 skal tilskjgtes Anders
Bjerkaas Svensson. ..."

Det som skjedde etter at Glithe mottok e-pgstar, som jeqg tidligere har redegjort for,
at Glitne utferdiget skjate pa seksjon 54, innhesndums underskrift og sendte denne
sammen med skjgte pa seksjon 3 til Svensson ogdBraten 21. januar 2009. Disse
sendte skjgtene videre til advokat Foseid, og aékudusen i Sandum inntraff den

18. mai 2009, sto enna seksjon 54 med Sandum sanmniglshaver.

To dager etter konkursapningen, den 20. m@®26endte Glitne fglgende e-post til
advokat Foseid:

"Har nettopp snakket med Steinsrud i Sandum Prosjeter ad tinglysing av
neeringslokalene. Skjgter m.m. ble sendt fra Glitnéil Sandum 21.01.09 av Marianne
Heggset. Sa vidt jeg forstod var dette overlevert @n for innhenting av signatur osv. Vi
kan ikke se & ha mottatt dokumentene i retur, antada at De forestar eventuell
tinglysing da Glitne n& avslutter sin virksomhet.”

Advokat Foseid besvarte e-posten samme dag sli

"Nar det gjelder snr. 3 er nytt skjate laget av megpg underskrevet av Sandum
Prosjekter. Det samme vil skje med snr. 54.”
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Om det som her skjedde, uttaler lagmannsretten

"Glitne matte etter denne henvendelsen [e-posten fanuar 2009], som anfart av
Gjensidige, kunne legge til grunn at advokat Foseida ville vareta Svensson/Brathens
interesser, og at Glitne kunne begrense sitt arbeidsaken til & utstede skjgtene. ...

Lagmannsretten finner det ikke ansvarsbetingende udasomt at Glitne i denne
situasjonen ikke tenkte neermere gjennom mulighetefor at advokat Foseid ikke ville
vareta eller i samrdd med Svensson/Brathen vurdergisses posisjon i forhold til
innbetalt og usikret kigpesum til Sandum. Glitne kunne nd legge til grunn at
ngdvendige skjgter ville bli tinglyst, og at den cenfor beskrevne risiko ved eventuelle
gkonomiske problemer hos Sandum derved var eliminér

Lagmannsretten er kommet til at Svensson/Brathen mélentifiseres med Foseid slik at
hans opptreden ma likestilles med tilsvarende hantfiger fra Svensson/Brathen. Det er
her tilstrekkelig & vise til den foran omtalte e-pat i januar 2009, der det opplyses at
advokat Foseid representerte Svensson/Brathen. Lagmnsretten legger saledes til
grunn at Svensson/Brathen i forhold til Notar og Gitne hadde risikoen for at oppgjeret
med Sandum ikke kunne gjennomfgres kontraktsmessigom fglge av konkursen fem
maneder senere.”

Det ma legges til grunn at Glitne i alle fedld advokat Foseids henvendelse

8. januar 2009, om ikke far, rent faktisk ble kdaer den uoppgjorte transaksjon fra
Sandum, og at sikringsobligasjonen var blitt stedteNotar. Glitne gjorde i og for seg det
advokat Foseid ba om, nemlig & utstede skjgte egsemde det til Svensson og Brathen.
Sparsmalet er om Glitne kunne sla seg til ro megkdslik lagmannsretten mener.

Jeg kan ikke se at e-posten 8. januar gaesgitannlag for & slutte at megleroppdraget,
ved utferdigelsen og oversendelsen av skjgteneawsnttet og overtatt av advokat
Foseid. Hensynet til klarhet i avtaleforholdet mellmegler og salgets parter tilsier at det
stilles strenge krav til notoritet med hensyn tiedaring av megleroppdrag til andre. En
slik overfgring kan ikke skje uten at den ellemaegleren har kontrakt med, har
samtykket, og det ma etter min mening normalt kseatemegler bekrefter slik avtale
skriftlig. Nar eiendomsmeglingsloven § 6-4 fierédd krever at skifte av ansvarlig
megler skal skriftlig opplyses til oppdragsgiverendet i alle fall ikke mindre grunn til &
stille et tilsvarende krav om skriftlighet ved ofeaing av megleroppdrag fra en megler til
en annen.

Mangel pa skriftlig bekreftelse er i alle fah sterk indikasjon pa at megleroppdraget, da
konkursen inntraff, sto ved lag. Jeg kan imidleraler ikke se at e-posten kunne gi
grunnlag for en slik tolking. Advokat Foseids oppgaar a bista ved videresalg av
boligseksjonene. At han ga uttrykk for & "represegit Svensson og Brathen, kunne alene
ikke tolkes slik at han i tillegg ansa seg for Zokartatt oppdraget som Notar/Glitne
hadde for & gjennomfgre overdragelsen fra Sandumteiksten gir heller ikke grunnlag

for en slik forstaelse, siden han tvert i mot bar®| som megler, om a utstede skjate.

Det er heller ikke noe som tyder pd at Glitmiket e-posten i en slik retning, slik
lagmannsretten legger til grunn. Pa skjgtene sensdahdt til Svensson og Brathen, er det
pafart at skjgtene skal returneres til Glitne, som indikerer at Glitne sa for seg at det
var selskapet som skulle foresta tinglysingen garteke. De innbetalte
tinglysingsomkostningene ble heller ikke pa dettsgunkt overfart til advokat Foseid.
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Gjensidige har under henvisning til en bemiagg tingrettens dom anfart at det varen
2009 ble tatt muntlig kontakt for & fa skjgtenetur. Jeg finner ikke & kunne bygge noe
pa dette. For det fgrste framgar opplysningen é&kégmannsrettens dom, og det er
faktum i lagmannsrettens dom partene er enige tagge til grunn for saken.
Opplysningen er dessuten ikke bekreftet ved bepisdpeller skriftlige erklseringer for
Hgyesterett.

Na& kan det hevdes at advokat Foseid rentslakiadde overtatt Glithes oppgaver ved at
han selv hadde innhentet Sandums underskrift paeskia seksjon 3 og hadde til hensikt
a gjgre det samme med seksjon 54, jf. e-posteniermaldvokat Foseid og Glitne den
20. mai 2009 som jeg nettopp har sitert. Men dater uansett ikke Glitne for pliktene
som megler sa lenge det pa tidspunktet for konkunisgen ikke foreld klar avtale om
overfgring av megleroppdraget.

Jeg ma derfor konkludere med at ved konkuisgen hadde Glitne fortsatt et ansvar for
a sgrge for sikkert oppgjer av salget fra Sandugvensson og Brathen, og at Glitne
derfor kan holdes ansvarlig for tapet som fglgslattingen av sikringsobligasjonen.

Jeg tilfgyer at selv om det skulle veere dlidvokat Foseid hadde overtatt
megleransvaret, ville Glitne kunne holdes ansvaréiggrunn av manglende underretning
om slettingen.

Hva som med dette kan kreves erstattet, pgrdwa sikringsobligasjonen ville ha dekket
om den ikke hadde veert slettet pa konkursapnirgmticktet.

Gjensidige har anfert at tapet ma begrenkB5@i 000 kroner, som er den del av
kjgpesummen som refererer seqg til seksjon 54. Rerate parter har ved sin
prosessfullmektig pastatt anfarselen avskaret swrseint framsatt og har vist til at den
ikke har veert poengtert i anketilsvaret. Jeg k&e e at det er grunnlag for avskjeering,
siden en slik begrensning av ansvaret har veerttdindgankemotpartens side bade for
tingretten og for lagmannsretten.

Om ansvaret kan begrenses pa denne matemgarreey hva obligasjonen skulle dekke.
Det heter om dette i kontrakten punkt 5 tredje dwgmedje punktum at den "tjener som
sikkerhet for den til enhver tid utbetalte del algssummen”. Ordlyden tilsier etter min
mening at det kun er tap av kjigpesummen for seks@som skal gis dekning. Dette
betyr at tap av den merverdi som ble skapt vedreideikling av seksjonene fra naering
til bolig, ikke faller inn under dekningsomradeé Ronkursapningstidspunktet var det
kun kjgpesummen for seksjon 54 som Svensson/Brétkerhadde fatt dekket gjennom
videresalg. Siden denne er halvparten av seksjatgfiar tapet 550 000 kroner. Jeg
legger dette til grunn for erstatningsutmalingen.

Svensson og Brathen ha gjort gjeldende atHwmigesterett skulle komme til at tapet som
falge av slettingen av sikringsobligasjonen, besggerseg til den del av kjgpesummen
som kan knyttes til seksjon 54, er likevel Gjergaerstatningsansvarlig for det
resterende tapet pa annet grunnlag.

De ankende parters prosessfullmektig hadébifgrste i skranken for Hgyesterett anfart
at det var uaktsomt av Notar og i strid med pripstpom god meglerskikk ikke & sgrge
for & utforme sikringsobligasjonen slik at den gaming for den fulle tapsrisiko som
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fulgte med at skjgtene var utstedt in blanco. Dettet faktisk grunnlag for kravet som er
blitt gjort gjeldende etter at anken ble henviskogyer derfor Hgyesteretts samtykke,

jf. tvisteloven § 30-7 farste ledd. Det anfgrte dpjert gjeldende under replikken, og jeg
finner det ikke forsvarlig at samtykke gis. Anfdeseer for gvrig foranlediget av en
anfgrsel fra ankemotpartens side som har veert gjeldende i tidligere instanser. De
ankende parter har derfor hatt foranledning tibenkne med den pa et tidligere tidspunkt.
Jeg drgfter derfor ikke videre denne anfgrselen.

De ankende parter har dessuten anfgrt a&rdbtekte arsakssammenheng mellom
Notars, og senere Glitnes, unnlatelse av & unde®eensson og Brathen om slettingen
av sikringsobligasjonen og det forhold at skjgtat wtinglyst pa konkurstidspunktet. Det
anfagres at en underretning ville ha medfgrt at Ss@m og Brathen ville ha gatt fra
intensjonen om & tinglyse skjgtene pa kigperneotigseksjonene og sarget for at
hjemmelen ble overfart til dem.

Det er vanskelig & si med sikkerhet hva sdie lva skjedd om Svensson og Brathen
hadde fatt slik underretning. Plikten til & unda@e®ppsto for Notar umiddelbart etter
slettingen. Jeg finner det mest sannsynlig at elewatning pa dette tidspunkt ville ha
fart til at Sandum hadde utstedt og tinglyst emblgasjon. Som jeg allerede har
redegjort for, ville imidlertid dette ikke ha hjudpmot tap ut over de 550 000 kroner sa
lenge skjatet ikke var tinglyst. Og jeg finner tt trolig at et varsel pa dette tidspunkt, i
tillegg til tinglysing av ny sikringsobligasjon,Iha ha fgrt til tinglysing av skjgtene. Selv
om Notar skulle ha veert fullt pa det rene med setting av a tinglyse skjgtene innebar
en tapsrisiko, hadde Notar ingen plikt til & pasigminglysingen, sa lenge dette var et
gnske fra Svensson og Brathen. Slik sett kan manetivarsel pa dette tidspunkt ikke
ville ha fart til at tapet hadde veert unngatt.

Situasjonen ble imidlertid en annen ettepsten fra advokat Foseid 8. januar 2009.
Denne ma leses som et palegg til megler om aatettiverdragelsen av de gjenstdende
seksjonene. Etter min mening falger det av prinstifgon god meglerskikk at Glitne da
fikk en klar oppfalgingsplikt overfor Svensson ogaien for giennomfaring av sikker
overdragelse. Denne plikten forsterkes av at mdgldde slettet sikringsobligasjonen.
Selv om Glitne skulle vaere kjent med at Svenss@ign gnsket a vente med
tinglysingen til ny kjgper var funnet, hadde sefsiaen klar plikt til & underrette dem om
hvilken risiko de lgp ved fortsatt a la tinglysimgerive.

Siden skjgtene ikke kom i retur innen kattditer oversendelsen, skulle Glitne ha
etterlyst dem. | alle fall i denne forbindelse red®litne — nar man ikke hadde gjort det
tidligere — underrette om at sikringsobligasjonan slettet.

Nar det skal tas stilling til hva som da nestnsynlig ville ha skjedd, ma det tas i
betraktning at det relativt kort tid etterpa blenépkonkurs i Sandums bo. Det betyr ikke
ngdvendigvis at konkursen kunne forutses, menidgrgnnlag for en antakelse om at
dette ville ha pavirket valget av mulige alternatifor avverging av faren. Det kunne ha
pavirket Sandums villighet til & utstede en nyisigsobligasjon, men situasjonen kunne
ogsa tilsi at man ville utvise forsiktighet medskkt alternativ, som ville kunne bli
betraktet som pant for eldre gjeld med derav faresénere omstgtelse. Jeg finner at den
usikkerhet som bevisbildet gir, i foreliggende agtjion ma ga ut over Gjensidige. Det er
megler som har skapt situasjonen og det ved etagklarudd pa meglers forpliktelser.
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Med det strenge profesjonsansvaret som paliggademmsmeglere, jf. Rt. 1995 side 1350
pa side 1356, finner jeg det rimelig at det er Gigige bevistvilen ma ga ut over.

Det betyr at det ma legges til grunn at etenretning pa dette tidspunkt ikke ville ha fart
til ny tinglysing av sikringsobligasjon, men derihiib— som det eneste praktikable
alternativ — at gjenveerende skjgte ville ha hilitsyst med Svensson og Brathen som
hjemmelshavere. Det er derfor arsakssammenhengm@litnes brudd pa sitt
oppfalgingsansvar og resttapet ut over det sora kil veert dekket av
sikringsobligasjonen.

Jeg er pa denne bakgrunn kommet til at Gjégesii utgangspunktet ma holdes
erstatningsrettslig ansvarlig for hele tapet awsgek54. Jeg tar ikke stilling til om Glitne
— uavhengig av om sikringsobligasjonen hadde $iéttet — ville ha veert ansvarlig for at
det siste av de seks skjgtene ikke var tinglystetdle apnet konkurs hos selgeren.

Skal erstatningen settes ned pa grunn av skadslideglvirkning?

Neste spgrsmal er om Svensson og Brathemédvirket til tapet pa en slik mate at
erstatningen ma settes ned etter reglene om sgekelnedvirkning, jf.
skadeserstatningsloven § 5-1. Etter denne bestesambkror dette pa en
rimelighetsvurdering der det tas hensyn til "at@erdog dens betydning for at skaden
skjedde, omfanget av skaden og forholdene ellgrs4rste ledd. Etter andre ledd regnes
det videre som medvirkning "nar den direkte skalteleller erstatningssgkeren har latt
veere i rimelig utstrekning a fierne eller minsksikben for skade eller etter evne &
begrense skaden”.

Gjensidige har gjort gjeldende at advokatfbma antas & ha veert kjent med at
sikringsobligasjonen var slettet, noe han ma aatas sett av grunnboken i forbindelse
med tinglysing av skjgter til kjgpere av boligseksr. Det er videre anfart at han ma
identifiseres med Svensson og Brathen. Nar disskeame grunn ma anses a ha hatt
samme kunnskap om slettingen som Notar og Glitdedet ha vaert minst like
neerliggende for dem & sgrge for at risikoen blaiakrt. Prinsipalt har dette veert anfart
som frifinnelsesgrunn for Gjensidige, subsidieedetti alle fall ma fare til en vesentlig
reduksjon ved erstatningsutmalingen.

Det har ikke veert fart noe bevis omkring ddatd-oseids kunnskap om slettingen, og jeg
finner det derfor vanskelig & skulle legge Gjergadifaktaframstilling pa dette punkt il
grunn. Jeg gar da heller ikke inn pa om advokaeigodglle ha blitt identifisert med
Svensson og Brathen om han skulle ha hatt slik skam

Det som kan tale for at det i dette tilfebetrimelig & sette ned erstatningen, er den
risikoen som generelt er forbundet med den Igsmifgyensson og Brathen her etablerte
med hensyn til hjemmelsoverfagringen fra selgerbBelte kigpesummen og gjorde
investeringer i seksjonene ved videreutviklingenrfeering til bolig samtidig som de lot
selger beholde hiemmelen. Det er vanskelig & vitiédn formening de hadde med
hensyn til omfanget av sikkerheten som sikringg@asijonen ga. Ved at den var begrenset
til kigpesummen pa 3,3 millioner kroner, matte ickte fall veere klart for dem at den

ikke ga full dekning for investeringene. De har naedre ord bevisst tatt en risiko ved
arrangementet. Risikoen hadde opprinnelig en tgigmsning til 4. september 2008,

jf. kontrakten punkt 11, men de sgrget for a fangeiorlenget til 1. desember 2008. Etter
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at denne fristen var ute, lot de risikoen vare padibestemt tid inntil siste kjgper av
boligseksjonene var funnet. Som jeg tidligere &rgkt, var det nettopp dette som var
grunnen til at skjgtene som Glitne oversendte Smmeg Brathen, ikke ble returnert for
tinglysing.

Jeg finner det rimelig, siden tapet har santraag med denne noe irreguleere lgsningen
av hjemmelsoverfgringen fra selger, at det gissst¥radrag i erstatningen etter reglene
om skadelidtes medvirkning i den del av erstatmng@m refererer seg til seksjonens
verdi ut over kigpesummen. Hovedtyngden av ansvaéeimidlertid bzeres av
meglersiden, og jeg finner at fradraget passendetggre en tredjedel. Den samlede
erstatningen utgjer etter dette 1 250 000 kroregy fdrutsetter at eventuell utbetalt
dividende pa Svenssons og Brathens krav i NotaGamglums konkursboer blir
godskrevet Gjensidige.

Svensson og Brathen har vunnet saken i dentige. Jeg er kommet til at de, i samsvar
med hovedregelen i tvisteloven § 20-2 farste |edd tilkiennes sakskostnader for alle
instanser. For Asker og Baerum tingrett ble detdr®¥5 600 kroner i saleer og

9 599 kroner i omkostninger med tillegg av 36 28%ioner i merverdiavgift, tisammen
181 498,75 kroner. For Borgarting lagmannsretdetekrevd 165 375 kroner i saleer og
900 kroner i omkostninger med tillegg av 41 568nami merverdiavgift, tisammen

207 843 kroner. For Hayesterett har de ankenderplaatt fri sakfarsel. Til dekning av de
kostnader som vil bli belastet det offentlige, et kkevd 60 125 kroner i saleer med tillegg
av 15 031,25 kroner i merverdiavgift, til sammenlB5,25 kroner. | tillegg er det krevd
dekning for rettsgebyr for samtlige instanser mexdholdsvis 6 880 kroner for tingretten,
23 220 kroner for lagmannsretten og 20 640 krooeHbyesterett. De samlede kostnader
utgjar etter dette 419 441,75 kroner for tingrettgriagmannsretten og 95 796 kroner for
Hgyesterett. Jeg har ingen merknader til omkossaopggavene og legger disse til grunn.

Jeg stemmer for denne
DOM:

1. Gjensidige Forsikring ASA betaler i erstatniiighhders Svensson og
Erik Brathen i fellesskap 1 250 000 — enmilliontatiteogfemtitusen — kroner
med tillegg av lovens forsinkelsesrente fra 31.ust@009 til betaling skjer.
Oppfyllelsesfristen er 2 — to — uker fra forkynnisng denne dom.

2. | sakskostnader for tingretten og lagmannsréitgaler Gjensidige
Forsikring ASA til Anders Svensson og Erik Brathdellesskap 419 442 —
firehundreognittentusenfirehundreogfgrtito — kroimeeen 2 — to — uker fra
forkynning av denne dom.

3. | sakskostnader for Hayesterett betaler Gjegsigorsikring ASA til det
offentlige 95 796 — nittifemtusensyvhundreognittse kroner innen 2 — to — uker
fra forkynning av denne dom.
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DommerFalkanger: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende, dommer Tgnder.

DommelEndresen: Likesa.
DommeiSkoghgay: Likesa.
DommeiTjomsland: Jeg er kommet til et annet resultat enn farsteoige.

Jeg er enig med farstvoterende i at Notastetansvarsbetingende uaktsomhet da man i
strid med bestemmelsen i kjgpekontrakten sletkeingisobligasjonen far alle skjgtene
var blitt tinglyst. Det foreligger etter mitt sykkie etterfaglgende forhold som fritar
megleren for dette ansvaret. Jeg tilfgyer at jegtéw sikringsobligasjonen pa samme
maten som farstvoterende, og at den delen av deleda kigpesummen som gjaldt
denne seksjonen og som ville veert sikret dersomgadjbnen ikke var slettet, var

550 000 kroner.

Derimot kan jeg — og jeg ser da forelgpid lrarbetydningen av slettingen av
sikringsobligasjonen — ikke se at megleren er gristgsansvarlig fordi skjgtet for den

siste av de seks seksjonene ikke var tinglyst taldedpnet konkurs hos selgeren. Siden
kigperne tok sikte pa & selge de fleste ellerallde seks leilighetene etter reseksjonering
og ombygging, var det ikke gnskelig for dem & tsglumiddelbart, men & utsette dette

til nye kjgpere var funnet. Derfor anmodet kjgpesnea fa utstedt blancoskjgter. Pa
denne maten unngikk de et tinglysningsledd, sagéidim sluttkjgperne kunne kjgpe med
lav dokumentavgift, noe som ogsa ble brukt sonalgsargument.

| kjgpekontrakten het det at dersom seksjenldre var overskjgtet til ny kjgper innen
4. september 2008, ville skjgtet bli tinglyst pggéren. Fristen ble senere etter avtale
mellom selgeren og kjgperne utsatt til 1. deser@béB. Omsetningen gikk imidlertid
tregere enn forutsatt, og i januar 2009 var dendteles to seksjoner hvor videresalget
ikke var gjennomfart. For en av disse ble skjdtgflyst far konkursapningen hos
selgeren, mens det andre ikke da var tingslyst.

| stevningen er det redegjort for hvorforggene ikke returnerte de to skjgtene til Glitne
vinteren 2009. Det heter her:

"Dette ble imidlertid ikke sendt av kigperne, fordi man i mellomtiden hadde oppnadd
kontakt med potensielle kigpere av seksjon nr 3 dg4. Man gnsket derfor ikke &

tinglyse seksjonen pa seg selv nar salg til slutikpere var sa neert forstdende. Seksjon nr
3 ble solgt 11. mars 2009. For seksjon nr 54 vartdkontakt med en potensiell kigper.
Den aktuelle kigperen, Marianne Fuglerud, stilte sm vilkar for et eventuelt kigp at hun
farst fikk solgt sin bolig. Da slikt salg ikke bleoppnadd, ble transaksjonen utsatt. Fgrst
23. juni 2009 ble endelig kigpekontrakt undertegnetMen da var det for sent.”

Det var altsa kjgpernes gnske og kjgperngsataskjatene ikke ble tinglyst far de to siste
videresalgene var klare til gjennomfgring. Advokateid hadde sgrget for tinglysning av
skjgtene for de tidligere seksjoner. Glitne magealpnne bakgrunn kunne legge til grunn
at man — nar det ikke ble gitt tilbakemelding — tidrseg av tinglysningen ogsa for det
sistes vedkommende, noe som ogsa matte fremstéms@naktisk ordning. Det var ogsa
en riktig antagelse. At det var kigpernes menifay@sta tingslysningen, fremgar
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uttrykkelig bade av advokat Foseids e-post av 20.2009 som er gjengitt av
farstvoterende, og av det som jeg har gjengitstieaningen. Det var selvsagt heller ingen
grunn for Glitne & tro annet enn at tinglysningerskjgtene ville skje sa snart kjgperne
mente at forholdene 13 til rette for dette.

Under disse omstendigheter kan det ikke ¢genenlag for & anse megleren for a veere
ansvarlig for kjgpernes tap pa grunn av den madgl¢inglysningen. Den
fremgangsmaten som kjgperne her la opp til, ogissigangspunktet ogsa fulgte av
kontrakten, var utvilsomt forbundet med en visgador rettstap. Men kjgperne hadde
tatt denne risikoen for & spare utgiftene til dokatavgift. Etter mitt syn er ikke den
fremgangsmaten som her ble benyttet, av en slikkkar at den i seg selv kan fare til at
megleren blir erstatningsansvarlig for et slikt sam her oppsto. Pa bakgrunn av de
forhold jeg tidligere har redegjort for, kan jedsékse at e-posten 8. januar 2009 kan
medfgre at spgrsmalet her kommer i en annen gtilbet er heller ikke fremkommet
opplysninger om at det i det aktuelle tidsrom vankete forhold som tydet pa at
selgeren var kommet i en prekaer gkonomisk stilloggat megleren av den grunn hadde
en spesiell foranledning til ytterligere aktivitet.

Jeg kommer sa tilbake til betydningen awisigeén av sikringsobligasjonen. Den risikoen
som denne slettingen medferte for kigperne, hadetgeren — som papekt av
farstvoterende — en plikt til & eliminere. Dettenka, slik farstvoterende har redegijort for,
skje ved tinglysning av en ny sikringsobligasjoleretlet kunne skje ved at skjgtet ble
tinglyst direkte til de opprinnelige kjgperne. Dmrsmegleren hadde tingslyst det siste
skijgtet far konkursapningen hos selger, ville kippenatt sikkerhet for hele verdien av
seksjonen. Selv om meglerens handleplikt etter sgiitbare var begrunnet i slettingen av
sikringsobligasjonen, ville tinglysning av skjgtent faktisk ha hatt den virkning at
kigperne hadde fatt full sikkerhet for verdien aksjonen. | sa henseende kan det sies &
foreligge faktisk arsakssammenheng mellom en it av megleren og det fulle tapet
kigperne har blitt pafert.

Denne betraktningsmate bgr imidlertid ettét syn neppe veere avgjgrende for
meglerens ansvar i denne saken. Megleren kan blelsriar at sikringsobligasjonen ble
slettet, men han kan — slik jeg ser det — ikke éidless for at opplegget med blancoskjgter
medfgrte at det siste skjgtet ikke ble tingslygle. Dette tilsier etter mitt syn at
ansvarsfordelingen bgr veere at megleren paleggearfor det tap kjgperne ble pafert
pa grunn av slettingen av sikringsobligasjonen, stigaperne selv beerer de ytterligere
konsekvensene den manglende tinglysning av skjpedfarte. Kjgperne stilles da i
samme stilling som om sikringsobligasjonen ikke it slettet. Tilkjennes kjgperne en
erstatning utover dette, vil de kommer i en bediting enn om obligasjonen ikke var

blitt slettet. Slik forholdene ligger an, kan jédseé se at dette her bar bli resultatet.

Mitt syn er etter dette at erstatningen fates til 550 000 kroner.
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(129) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Gjensidige Forsikring ASA betaler i erstatniighhders Svensson og
Erik Brathen i fellesskap 1 250 000 — enmilliontatiteogfemtitusen — kroner
med tillegg av lovens forsinkelsesrente fra 31.usti@009 til betaling skjer.
Oppfyllelsesfristen er 2 — to — uker fra forkynnisng denne dom.

2. | sakskostnader for tingretten og lagmannsréitgaler Gjensidige
Forsikring ASA til Anders Svensson og Erik Brathdellesskap 419 442 —
firehundreognittentusenfirehundreogfgrtito — kroimeeen 2 — to — uker fra
forkynning av denne dom.

3. | sakskostnader for Hagyesterett betaler Gjegsidorsikring ASA til det
offentlige 95 796 — nittifemtusensyvhundreognittse kroner innen 2 — to — uker

fra forkynning av denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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