NORGES HOYESTERETT

Den 20. mai 2015 avsa Hayesterett dom i

HR-2015-01092-A, (sak nr. 2014/1921), sivil sak, anke over dom,

l.

Codan Forsikring NUF (advokat John Gjermund Flatabg — til
prove)

mot

AmTrust International Underwriters Ltd.  (advokat Per M. Ristvedt)

.
AmTrust International Underwriters Ltd.  (advokat Per M. Ristvedt)

mot
Codan Forsikring NUF (advokat John Gjermund Flatabg — til
prove)
STEMMEGIVNING:
(1) Dommer Bull: Saken gjelder et eierskifteforsikringsselskaps direktekrav mot en

takstmanns ansvarsforsikrer. Sparsmalet er om ansvarsforsikringsselskapet hefter direkte
overfor et eierskifteforsikringsselskap som ble ansvarlig for et prisavslagskrav mot
selgerne av en bolig der takstmannen uaktsomt hadde oversett setningsskader, jf. dommen
om sakalt informasjonsansvar i Rt. 2008 side 1078. Kravet mot takstmannens
forsikringsselskap omfatter ogsa det sakskostnadsansvaret som
eierskifteforsikringsselskapet ble idemt i rettssaken mot kjgperne av boligen.

(2) | forbindelse med salget av en bolig i 2008 tegnet selgerne eierskifteforsikring i AmTrust
International Underwriters Ltd., heretter omtalt som AmTrust. Far salget ble boligen
taksert av takstmann A.
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| taksten het det blant annet at "[d]et er ikke avdekket setninger eller annen deformasjon
ved besiktigelsen". | egenerkleringsskjemaet fra AmTrust hadde selgerne for sin del svart
nei pa spgrsmalet om de kjente til setningsskader i form av sprekker i mur eller lignende.

Kort etter at kjgperne hadde overtatt boligen, reklamerte de overfor AmTrust og gjorde
gjeldende at det var store skjevheter i boligen. AmTrust bestred farst ansvar, og kjgperne
anla sak mot selskapet. Det var under hovedforhandlingen for Moss tingrett enighet om at
boligen hadde sa store setningsskader at det var grunnlag for krav mot
forsikringsselskapet, og saken kom til & dreie seg om utmalingen av prisavslag og
eventuelt erstatning. Ved tingrettens dom 21. juni 2010 ble AmTrust demt til & betale
prisavslag til kjgperne med 581 875 kroner og til a erstatte kjgpernes sakskostnader med
213 117 kroner.

AmTrust fremmet deretter krav mot takstmannen og hans ansvarsforsikrer Codan
Forsikring NUF, heretter omtalt som Codan, om betaling av det idemte erstatningskravet
pa 581 875 kroner. Kravet ble bestridt, og AmTrust tok ut stevning. Oslo tingrett avsa
13. juni 2013 dom med slik domsslutning:

"1 A skal betale 25.000 — tjugefemtusen — kroner i erstatning til
AmTrust International Underwriters Ltd. med tillegg av forseinkingsrenter
fra 11. juni 2011 til betaling skjer.

2. Codan Forsikring NUF og A skal ein for begge og begge for ein
betale 567.400 — femhundreogsekstisjutusenfirehundre — kroner i erstatning
til AmTrust International Underwriters Ltd. med tillegg av forseinkingsrenter
fra 11. juni 2011 til betaling skjer.

3. Codan Forsikring NUF og A skal ein for begge og begge for ein
betale 72.550 — syttitotusenfemhundreogfemtifem — kroner i sakskostnader til
AmTrust International Underwriters Ltd. innan 2 — to — veker fra
forkynninga av dommen her."

Codan og takstmannen anket dommen til Borgarting lagmannsrett. AmTrust fremmet i
avledet anke pastand om at Codan ogsa skulle demmes til & erstatte sakskostnadene pa
213 117 kroner som selskapet var idgmt av Moss tingrett. Dette kravet hadde AmTrust
glemt & ta med da tvisten ble behandlet i Oslo tingrett. I lagmannsrettens kjennelse
14. februar 2014 ble kravet om erstatning for idemte sakskostnader tillatt fremmet.

Ankesaken mot takstmannen ble hevet som forlikt i beslutning 25. november 2013. Det
var enighet mellom AmTrust og Codan om at belgpet i AmTrusts pastand som falge av
dette kunne gkes med det belgpet som takstmannen var demt til 4 betale i tingretten.

Ved lagmannsrettens behandling var det ogsa enighet om a legge til grunn at takstmannen
burde ha oppdaget skjevheten og setningene i huset i forbindelse med sitt oppdrag, og at
hans uaktsomhet skulle anses som alminnelig ("simpel™). Det var videre enighet om a
legge til grunn at selgerne burde ha oppdaget skjevheten og setningene, og at ogsa deres
uaktsomhet skulle anses som alminnelig.

Borgarting lagmannsrett avsa 16. juni 2014 dom med slik domsslutning:

"1 Codan Forsikring NUF dgmmes til & betale erstatning til AmTrust
International Underwriters Ltd. med 296 200 —
tohundreognittisekstusentohundre — kroner med tillegg av forsinkelsesrente



(10)

(11)

(12)

(13)

(14)

(15)

(16)

(17)

fra 11. juni 2011 til betaling skjer, innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av
denne dom.

2. Codan Forsikring NUF dgmmes til & betale erstatning for sakskostnader til
AmTrust International Underwriters Ltd. med 106 559 —
etthundreogsekstusenfemhundreogfemtini — kroner med tillegg av
forsinkelsesrenter fra 11. juli 2013 til betaling skjer, innen 2 — to — uker fra
forkynnelse av denne dom.

3. Sakskostnader tilkjennes ikke for noen instans."

Ogsa lagmannsretten kom altsa til at Codan var ansvarlig for takstmannens feil, men i
motsetning til tingretten nedsatte lagmannsretten ansvaret til en halvpart under henvisning
til at ogsa selgerne hadde utvist uaktsomhet.

Codan har anket til Hayesterett over lagmannsrettens rettsanvendelse bade nar det gjelder
takstmannens ansvar for prisavslagskravet, og med hensyn til hans ansvar for
sakskostnadene idgmt i Moss tingrett i tvisten mellom kjgperne og AmTrust. AmTrust har
inngitt avledet anke over lagmannsrettens bruk av skadeserstatningsloven § 5-1 for &
redusere takstmannens ansvar med en halvpart.

For Hayesterett gjelder de samme forutsetningene som for lagmannsretten om
takstmannens og selgernes uaktsomhet.

Den ankende part, Codan Forsikring NUF, har i det vesentlige gjort gjeldende:

Den grunnleggende dommen om direktekrav fra eierskifteforsikringsselskaper mot
takstmenn og deres forsikringsselskaper, Rt. 2008 side 1078, er basert pa feilaktige
faktiske forutsetninger om takstenes betydning for eierskifteforsikringer. Dommen legger
til grunn at eierskifteforsikringsselskapene stiller takst som absolutt vilkar for a tegne slik
forsikring, og at de krever at takst skal utarbeides fer forsikringsavtale inngas. Dette er
imidlertid ikke riktig. De fleste selskapene stiller ikke vilkar om takst fer avtale inngas.
Selv de selskapene som gjar det, vurderer ikke taksten fgr avtaleinngaelsen — avtalen
inngas til standardiserte vilkar og premier helt uavhengig av hva som star i takstrapporten.

Det er uklart om AmTrust krever at det alltid skal foreligge takst. Men det kreves i alle
fall ikke at taksten skal foreligge far selve forsikringsavtalen inngas, ettersom avtalen trer
I kraft allerede ved signering av selgers egenerklaring overfor forsikringsselskapet. Det
kan skje far takst foreligger. Skulle takst likevel ikke bli innhentet, kan avtalen ikke sies
opp av den grunn.

Gitt bransjepraksis for gvrig var det under enhver omstendighet ikke paregnelig for
takstmannen at akkurat AmTrust krevde takst som forutsetning for & innga en
eierskifteforsikringsavtale.

Heller ikke pa et mer overordnet og generelt plan kan eierskifteforsikringsinstituttet antas
a bygge pa at takstmenn alltid opptrer aktsomt. Forsikringsselskapene regner med at det
vil oppsta et visst antall forsikringstilfelle. Disse tilfellene vil som regel skyldes mangler
som selv en aktsom takstmannsbesiktigelse ikke ville ha avdekket. De
forsikringstilfellene som skyldes uaktsomhet fra takstmannen, ma veere sa fa at de umulig
kan ha noen betydning for vilkar eller premieniva.
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Dermed svikter ett av de grunnleggende vilkar dommen i Rt. 2008 side 1078 oppstiller for
a godta et direktekrav, nemlig at eierskifteforsikringsselskapene har hatt en rimelig og
berettiget grunn til & stole pa og innrette seg etter informasjonen i taksten. Dette er i
realiteten et krav om adekvat arsakssammenheng, og en slik sammenheng — som AmTrust
ma ha bevishyrden for — foreligger ikke.

Dommen i Rt. 2008 side 1078 bygger ogsa pa en annen — ikke narmere droftet —
forutsetning som ikke gjelder i saken her, nemlig at bade boligkjepers krav mot selger og
direktekravet fra selgers eierskifteforsikringsselskap mot takstmannen er erstatningskrav.
Her er det tale om kjgpers prisavslagskrav mot selger, ikke kjapers erstatningskrav.
Selgeren selv kan ikke sgke regress mot takstmannen ettersom selgeren ikke har lidd noe
tap — etter prisavslaget sitter selgeren igjen med en salgssum som motsvarer den reelle
verdien av det han har solgt. Lagmannsrettens lgsning farer til at takstmannen ma betale
for selgerens uberettigede vinning, en vinning som eierskifteforsikringen er ment & dekke.

Forutsatt at kravene likevel skulle bli & anse som erstatningskrav, anfares det at AmTrust
skulle ha direkteavkortet med inntil 75 prosent i oppgjeret med kjeperne. Selgerne
opptradte selv klart uaktsomt ved ikke a opplyse om skjevhetene i boligen — etter 4 ha
bodd i 18 ar i et hus med sa store skjevheter skulle de opplagt ha oppdaget dem. De er
dermed mer enn "bare ... lite & legge ... til last" nar de ikke opplyste om dette i
egenerklearingsskjemaet til forsikringsselskapet, jf. forsikringsavtaleloven § 4-2 annet
ledd jf. § 4-1. Etter forsikringsavtaleloven § 7-6 fjerde ledd annet punktum kunne da
AmTrust ha gjort gjeldende denne innsigelsen mot selgerne i direkteoppgjeret med
kjeperne. Ved & ha unnlatt dette har selskapet ikke overholdt sin tapsbegrensningsplikt
overfor takstmannen.

Takstmannen kan ikke gjares ansvarlig for de sakskostnadene som AmTrust ble idgmt i
rettssaken med boligkjeperne. For det farste er det ingen arsakssammenheng mellom
takstmannens feil og sakskostnadsansvaret. Det ansvaret er i stedet forarsaket av
selskapets egne strategiske valg — AmTrust burde alt lenge far det kom til rettssak, ha
erkjent ansvar for prisavslagskravet og dermed unngatt sakskostnadskravet.

For det annet var kravet allerede foreldet da Codan 13. juni 2013 gikk med pa forlengelse
av foreldelsesfristen. Forlengelsen ble gitt med forbehold for at kravet ikke allerede da
var foreldet. Utgangspunktet for fristen pa tre ar er det tidspunkt da skadelidte fikk eller
burde ha skaffet seg ngdvendig kunnskap om skaden og den ansvarlige,

jf. foreldelsesloven § 9. AmTrust ma ha skjgnt at de ville tape rettssaken mot kjgperne og
bli idemt sakskostnader, senest 26. mai 2010 da selskapet i realiteten "kastet kortene" og
nedla pastand for Moss tingrett om a bli frifunnet mot a betale et prisavslag begrenset
oppad til 650 000 kroner. Lagmannsrettens rettsanvendelse er fglgelig feil nar den har lagt
til grunn at foreldelsesfristen farst Igper fra 21. juni 2010, da AmTrust ble kjent med
Moss tingretts dom der selskapet ble degmt til & betale kjgpernes sakskostnader.

AmTrust kan ikke gis medhold i sin avledede anke om at det var feil av lagmannsretten a
redusere takstmannens ansvar med en halvpart. Om man i strid med Codans anfarsler for
gvrig anser grunnvilkarene for et direktekrav fra eierskifteforsikringsselskapet mot
takstmannen for a veere oppfylt, falger det av Rt. 2008 side 1078 at det i tillegg skal
foretas en konkret vurdering av hvem som skal beere det endelige ansvaret. Denne
konkrete vurderingen ma fare til at takstmannen ikke bare slipper med ansvar for halve
tapet slik lagmannsretten er kommet til, men helt gar fri for ansvar. | motsetning til hva
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som var tilfellet i Rt. 2008 side 1078, har her ogsa selgerne opptradt uaktsomt. Dermed
vil takstmannen, om han blir funnet ansvarlig, kunne sgke regress fra selgerne, som igjen
vil kunne kreve dette dekket av eierskifteforsikringen. Da er man like langt, og Rt. 2008
side 1078 forutsetter at denne "bumerangeffekten™ skal unngas.

Om Hgyesterett likevel skulle komme til at tapet skal fordeles mellom takstmannen og
selgerne, aksepteres fordelingen med en halvpart pa hver.

Codan Forsikring NUF har nedlagt slik pastand:

"1 Codan Forsikring NUF frifinnes.

2. Codan Forsikring NUF tilkjennes sakens omkostninger for Hgyesterett,
lagmannsrett og tingrett.™

Ankemotparten, AmTrust International Underwriters Ltd., har i korte trekk anfart:

Det grunnvilkaret for takstmannens informasjonsansvar som er oppstilt i Rt. 2008 side
1078 om at eierskifteforsikringsselskapene har hatt en rimelig og berettiget grunn til &
stole pa og innrette seg etter informasjonen i takstene, er oppfylt ogsa i saken her.

Det er rett nok noe ungyaktig nar det i dommen star at "[s]amtlige forsikringsselskap
krever at det utarbeides takstrapport far forsikringsavtalen inngas".
Eierskifteforsikringsselskapene leser ikke den enkelte takst for forsikringsavtalene inngas
— det ville ha veert meningslegs ressurshbruk: Hvorvidt taksten bygger pa en aktsom
besiktigelse, kan bare kontrolleres ved en ny besiktigelse, ikke ved & lese taksten. Ved de
fleste eiendomsoverdragelser fremmes heller ikke noe krav mot selger, og det blir ikke
ngdvendig & se n&rmere pa taksten.

Dommen ma forstas slik at det sentrale er takstens betydning pa det overordnede plan,
ikke i det enkelte tilfellet: Forsikringsselskapene forutsetter at salget skjer pa grunnlag av
en takst utfert av bransjegodkjente takstmenn pa aktsomt vis i henhold til takstbransjens
egne standarder. Takstmannens besiktigelse av eiendommen vil da avdekke de vanligste
manglene ved en bolig, og dermed minimaliseres risikoen for et forsikringstilfelle. Nar
det er opplyst om manglene i takstrapporten som kjgper har sett, er kjgperen naermest til a
baere risikoen for dem. Skulle kjgperne komme med krav i etterkant av kjgpet, vil en
korrekt utfart takstrapport dessuten veere til stor hjelp i saken. At dette har betydning for
forsikringsutbetalingene og dermed for selskapenes premieberegning, ma vere apenbart,
ikke minst for takstmennene selv.

Det har dermed ingen betydning om eierskifteforsikringsavtalen inngas fer eller etter at
taksten foreligger — poenget er at selve salget skal skje pa grunnlag av taksten. AmTrust,
som for tiden har en fjerdedel av markedet for eierskifteforsikringer, krever derfor at
takstrapporten skal utarbeides fgr salgsoppgaven og fglge med denne.

Uansett brukes takst i ni av ti boligsalg. Ogsa de eierskifteforsikringsselskapene som ikke
stiller formelt krav om at takst skal utarbeides, baserer seg dermed pa at salget skjer pa
grunnlag av en korrekt utfgrt takst, noe takstmennene ma vare klar over. Det kan dermed
ikke spille noen rolle om takstmannen i dette tilfellet var klar over at AmTrust stilte krav
om takst — eller om det i det hele tatt stilles formelt krav om dette fra vedkommende
forsikringsselskaps side.
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Det hindrer ikke direktekrav mot takstmannen at det springer ut av et prisavslagskrav som
forsikringsselskapet har dekket for selgeren. Manglende tap pa selgers hand kan ikke
veere avgjgrende nar forsikringsselskapet har lidt tap. Det falger videre av Rt. 2005 side
870 avsnitt 35 at ved avhending av fast eiendom glir prisavslag og erstatning over i
hverandre.

AmTrust har ikke brutt sin tapsbegrensningsplikt overfor takstmannen ved a unnlate a
paberope seg selgernes egen uaktsomhet med hensyn til & oppdage setningsskadene som
innsigelse i prisavslagsoppgjeret med kjgperne. Selgerne har hele tiden benektet at de
kjente til dette, og Oslo tingrett kom til at de i sa mate hadde veert i god tro.
Forsikringsavtaleloven § 4-2 annet ledd jf. § 4-1 ga dermed ikke selskapet grunnlag for a
gjere innsigelser gjeldende overfor selgerne, og da kunne de heller ikke gjares gjeldende
overfor kjgperne.

Det var riktig av lagmannsretten a anse takstmannen ansvarlig ogsa for de sakskostnader
AmTrust ble idgmt i saken mot kjeperne. Kjgpernes krav gkte underveis, og det var
vanskelig for AmTrust a ta stilling til det. Uansett er lagmannsrettens bevisbedgmmelse
ikke paanket.

Sakskostnadskravet er ikke foreldet. Foreldelsesfristen begynte farst & lgpe 21. juni 2010
da AmTrust ble kjent med dommen fra Moss tingrett der AmTrust ble demt til & betale
kjgpernes sakskostnader. Da materialiserte kravet seg. Kravet var dermed ikke foreldet da
Codan 13. juni 2013 gikk med pa a forlenge fristen.

Lagmannsretten har tatt feil nar den har redusert takstmannens, og dermed Codans,
erstatningsansvar med en halvpart basert pa skadeserstatningsloven § 5-1 under
henvisning til selgernes uaktsomhet. Det gjelder ansvaret bade for prisavslaget og for
sakskostnadene. Paragraf 5-1 gjelder reduksjon pa grunn av skadelidtes egen
medvirkning. Selgerne ma i denne forbindelse regnes som skadevoldere ved siden av
takstmannen, mens AmTrust er skadelidt. Det er mulig at selgerne ma beere sin del av
ansvaret, men det ma lgses etter skadeserstatningsloven 8 5-3 nr. 2 i et eventuelt
regressoppgjer mellom Codan og selgerne. Et slikt etteroppgjer er forutsatt i Rt. 2005 side
870, som Rt. 2008 side 1078 viser til.

Enn mindre er det grunn til & la takstmannens ansvar overfor AmTrust falle helt bort pa
grunn av selgers uaktsomhet, som Codan anfarer. Takstmannens uaktsomhet fremstar
som den sentrale og dominerende arsaksfaktor i saken selv om man legger til grunn at
ogsa selgerne utviste alminnelig uaktsomhet. Takstmannens oppgave er nettopp a
avdekke slike mangler som det her er tale om. Selgerne har ingen undersgkelsesplikt i sa
mate. Den konkrete vurdering av hvem som bgar baere det endelige tapet, som Hgyesterett
foretar i Rt. 2008 side 1078, tar hgyde for at det av og til kan komme pa tale med regress
fra takstmann overfor en uaktsom selger. Dommen ma forstas slik at muligheten for den
"bumerangeffekten" som en slik regress kan medfare, ikke skal ha betydning for det
erstatningskravet som eierskifteforsikringsselskapet kan gjare gjeldende overfor
takstmannen.

AmTrust International Underwriters Ltd. har nedlagt slik pastand:
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"1 Anken forkastes og Codan Forsikring NUF demmes til & betale AmTrust
International Underwriters Ltd. kr. 592 400 med tillegg av forsinkelsesrenter
fra 11. juni 2011 til betaling skjer.

2. Codan Forsikring NUF dgmmes til & betale AmTrust International
Underwriters Ltd. kr. 213 117 med tillegg av forsinkelsesrenter fra 11. juli
2013 til betaling skjer.

3. Codan Forsikring NUF dgmmes til & betale AmTrust International
Underwriters Ltd. sakskostnader for Oslo tingrett, Borgarting lagmannsrett
0g Hayesterett med tillegg av forsinkelsesrente fra forfall."

Jeg er kommet til at ankene ma forkastes.

I Rt. 2008 side 1078, som i juridisk litteratur og senere rettspraksis gjerne omtales som
informasjonsansvarsdommen eller ACE-dommen, kom Hgyesterett til at et
eierskifteforsikringsselskap kunne rette et direktekrav mot en takstmann og hans
forsikringsselskap etter & ha mattet dekke et prisavslagskrav fra kjgperen av en
boligeiendom. Prisavslaget skyldtes i den saken at boligarealet viste seg & vaere mindre
enn opplyst i taksten fordi takstmannen feilaktig hadde inkludert en garasje i arealet. Det
ble lagt til grunn at selgeren ikke kunne lastes for feilen, men at takstmannen hadde
opptradt uaktsomt. Bortsett fra hva selve feilen gikk ut pd — uoppdagede setningsskader i
saken na — og at selgerne i narvarende sak i likhet med takstmannen forutsettes & ha
utvist alminnelig uaktsomhet, er saken nd og saken i Rt. 2008 side 1078 altsa i det store
og hele like.

Takstens betydning for informasjonsansvar ved eierskifteforsikring

Det forste sparsmalet er om Rt. 2008 side 1078 bygger pa en feilaktig oppfatning av
takstens betydning for eierskifteforsikringer, slik at en forutsetning for takstmannens
informasjonsansvar overfor forsikringsselskapet svikter.

| Rt. 2008 side 1078 avsnitt 23 oppstilles tre grunnvilkar for et informasjonsansvar: For
det farste ma informasjonen ha vert villedende, og dette ma skyldes uaktsomhet hos den
som har avgitt informasjonen i en profesjonell sammenheng. For det andre ma skadelidte
ha hatt en rimelig og berettiget grunn til & stole pa og innrette seg etter informasjonen. For
det tredje ma informasjonen ha vaert ment for skadelidte eller i det minste for en begrenset
gruppe som skadelidte tilhgrte.

| saken nd bestrides bare at vilkar nummer to er oppfylt. Da Hgyesterett i 2008 kom til at
vilkaret var oppfylt, var det pa grunnlag av felgende bemerkning i dommens avsnitt 25:

"Om det andre momentet bemerker jeg at nar en takst er et absolutt vilkar for & fa
tegnet en eierskifteforsikring, har bade kjgperen og forsikringsselskapet en berettiget
forventning om at opplysningene i taksten er riktige. Dette ma takstmannen veere
fullstendig klar over."

Noe tidligere i forstvoterendes votum, i avsnitt 19, beskrives ordningen med
eierskifteforsikring slik:

"Eierskifteforsikring tegnes i dag ved ca. 70 % av samtlige boligsalg som omfattes av lov
om avhending av fast eiendom. Denne forsikringsordningen ble etablert etter at
avhendingsloven var vedtatt. Forsikringen tegnes av selgeren, som oppnar at krav som
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omfattes av forsikringen, fremmes mot forsikringsselskapet. Selgeren far dermed
beholde hele kjgpesummen selv om forsikringsselskapet utbetaler et prisavslag.
Samtlige forsikringsselskap krever at det utarbeides en takstrapport far
forsikringsavtalen inngés."

Codan har pekt pd — og AmTrust bestrider ikke — at selskapene ikke krever at takst skal
foreligge far avtale om eierskifteforsikring inngas. Det er altsa klart at innholdet i den
enkelte takstrapport ikke har noen betydning for om eierforsikringsavtale inngas, eller for
vilkar eller premie, i det enkelte tilfellet. Det er ogsa ubestridt at forsikringsselskapene
heller ikke i ettertid rutinemessig setter seg inn i takstrapportene — det gjor de forst hvis
kjgper fremsetter krav mot selger.

Bemerkningen i avsnitt 19 om at samtlige forsikringsselskaper krever at det utarbeides
takst "far forsikringsavtalen inngas", kan nok tas til inntekt for at den informasjonen som
taksten gir, ma ha virket motiverende for den enkelte forsikringsavtaleinngaelsen for at
informasjonsansvar for takstmannen kan komme pa tale. Men nar det i avsnitt 25 — som
mer direkte enn avsnitt 19 relaterer seg til det oppstilte vilkar nummer to — heter at takst
"er et absolutt vilkar for & fa tegnet en eierskifteforsikring", kan det ogsa tolkes som
uttrykk for at forsikringen ma vaere tegnet i tillit til at boligen blir solgt pa grunnlag av en
faglig forsvarlig utfart takst.

Etter min mening ma ogsa den sistnevnte forstaelsen fere til et informasjonsansvar for
takstmannen. En faglig forsvarlig utfert besiktigelse og beskrivelse vil regelmessig
avdekke mangler ved boligen som ellers ville ha gitt grunnlag for krav fra kjgper mot
selger og eierskifteforsikringsselskapet. Riktignok vil selv ikke en korrekt utfart
besiktigelse og beskrivelse avslgre enhver mangel. Men risikoen for
forsikringsselskapene vil klart veere hgyere dersom det ikke foreligger en faglig forsvarlig
utfart takst som kjaper skal gjeres kjent med. Kravet om en slik takst ma dermed ha
betydning for premienivaet.

Hadde AmTrust rimelig og berettiget grunn til & innrette seq i tillit til at takstmannen
hadde opptradt aktsomt?

Det fremgar av de fremlagte vilkarene for AmTrusts eierskifteforsikring at takst "skal
utarbeides pa bakgrunn av en besiktigelse forut for tegning av forsikringen, og skal veere
foretatt av en takstmann godkjent av forsikringsgiver". Denne godkjennelsen er forklart &
besta i et krav om at takstmannen er utdannet av Norges Takseringsforbund eller Norges
Ingenigr- og Teknologorganisasjon. Det kreves ogsa at besiktigelsen skal utfares i
overensstemmelse med forsikringsgivers retningslinjer, hvilket i praksis betyr at
takstmannen skal bruke et takstskjema som er standard i bransjen. At takstmannen i dette
tilfellet burde ha oppdaget skjevhetene i boligen som ble solgt, er ikke bestridt.

Videre falger det av AmTrusts retningslinjer overfor meglerne at verdi- og lanetakst av
godkjent takstmann skal avholdes fgr megleren utarbeider salgsoppgave, og taksten skal
legges ved salgsoppgaven og formidles til alle potensielle kjgpere som mottar
salgsoppgave.

Det fremstar som noe uklart i hvilken grad alle forsikringsselskaper som tilbyr
eierskifteforsikring, stiller formelt krav om at takst fra godkjent takstmann skal foreligge
og gjares kjent for potensielle kjgpere. Det er imidlertid opplyst at det foreligger takst ved
90 prosent av alle boligsalg, og at tegningsprosenten for eierskifteforsikring er rundt 80.
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Det er videre klart at AmTrust er en betydelig akter i bransjen. | betraktning av dette og
dessuten den, etter mitt syn, noksa apenbare betydningen faglig forsvarlig utfgrte takster
har for selskapenes risiko, ma det ha veert paregnelig for takstmannen at AmTrust baserte
sin forsikring pa dette.

Pa denne bakgrunn mener jeg at AmTrust hadde rimelig og berettiget grunn til a stole pa
og innrette seg etter at informasjonen fra takstmannen var utfert pa aktsomt vis, malt etter
de faglige krav som stilles i bransjen. Dette grunnvilkaret for informasjonsansvar ma
anses som oppfyilt.

Prisavslag og erstatning

Det neste spgrsmalet er om direktekravet mot takstmannen er utelukket fordi
eierskifteforsikringsselskapet har dekket et prisavslagskrav mot selgerne av boligen, mens
selskapet har fremmet et erstatningskrav mot takstmannen.

Codan har fremholdt at eierskifteforsikringens dekning av prisavslagskrav ikke er en
ansvarsforsikring, men en forsikring av selgers interesse i a fa beholde en uberettiget
vinning ved & ha solgt en bolig med mangler til en pris som ikke tar hensyn til manglene.
Et prisavslagskrav mot selger kan ikke "konverteres™ til et erstatningskrav mot
takstmannen, hevdes det.

Ogsa i Rt. 2008 side 1078 var imidlertid kravet fra kjgperen som forsikringsselskapet
matte dekke, et prisavslagskrav. Det var uttrykkelig anfgrt i saken at takstmannen og hans
forsikringsselskap matte frifinnes fordi forsikringsselskapets rett ikke kunne ga lenger enn
selgerens, og at selgeren ikke ville ha kunnet kreve noe av takstmannen fordi selgeren
ikke hadde lidt noe tap. Hayesterett fant imidlertid ikke dette avgjgrende. Etter & ha stilt
spearsmal i avsnitt 29 om "serlige forhold ved forsikring ma fa som konsekvens at
forsikringsselskapet likevel ikke kan paberope seg et direktekrav — altsa at selskapets krav
utelukkende reguleres av regressreglene”, kom man i avsnitt 33 til at direktekrav ikke var
utelukket.

Det er nok sa at dommen i denne forbindelse noksé generelt omtaler eierskifteforsikring
som "ansvarsforsikring”, men det er i denne forbindelse grunn til & peke pa den sakalte
meglerdommen i Rt. 2005 side 870. Saken gjaldt sparsmalet om en eiendomsmegler
heftet prinsipalt solidarisk med selgeren for opplysningssvikt ved et eiendomssalg.
Meglerens ansvar var i sa fall et ansvar utenfor kontrakt, men Hayesterett fant det ikke
ngdvendig a ta stilling til om kravet mot selgeren etter avhendingslova var et krav om
prisavslag eller et krav om erstatning — kravet mot megleren var uansett det samme
pengekravet som kjgperen hadde fremsatt mot selgeren. Det ble lagt vekt pa at prisavslag
og erstatning fremstod som alternativer i avhendingslova.

Det ma med dette anses avgjort at det ikke i seg selv kan hindre forsikringsselskapets
erstatningskrav mot takstmannen, at det er basert pa et tap selskapet har lidt fordi det har
dekket kjgpers prisavslagskrav mot selger.

Problemstillingen om "serlige forhold ved forsikring ma fa som konsekvens at
forsikringsselskapet likevel ikke kan paberope seg et direktekrav", har ogsa betydning i
en annen sammenheng i denne saken. Det kommer jeg tilbake til.
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Ma& AmTrusts krav reduseres fordi selskapet ikke har overholdt sin
tapsbegrensningsplikt?

Etter forsikringsavtaleloven § 7-6 fjerde ledd annet punktum, som gjelder
ansvarsforsikringer, kan et forsikringsselskap overfor skadelidte paberope seg de
innsigelsene det kan gjare gjeldende mot den forsikrede skadevolderen. Lovens § 4-1
palegger den sikrede en opplysningsplikt overfor forsikringsselskapet, men etter § 4-2
annet ledd kan forsemmelse av opplysningsplikten bare fore til bortfall eller nedsettelse
av selskapets ansvar dersom det "ikke bare er lite 4 legge ham eller henne til last".

Codan har anfert at i den grad AmTrusts forsikring mot prisavslagskrav ma anses som en
ansvarsforsikring av selger, skulle selskapet ha direkteavkortet i tvisten med Kjgperne
under henvisning til selgernes egen uaktsomhet — selgerne skulle ha opplyst om
skjevhetene i egenerklaringsskjemaet. Nar AmTrust ikke direkteavkortet, misligholdt
selskapet sin tapsbegrensningsplikt overfor takstmannen, med den fglge at selskapets krav
mot takstmannen ma reduseres etter rettens skjgnn, hevdes det.

Selv om Codan og AmTrust for lagmannsretten og Hgyesterett har vert enige om a legge
til grunn at selgerne har utvist alminnelig uaktsomhet, gir ikke dette i seg selv grunnlag
for & fastsla at det er mer enn "bare ... lite" & legge dem til last. Bevisbedemmelsen er
ikke pdanket. Anfarselen om at AmTrust ikke har overholdt sin tapsbegrensningsplikt,
kan da allerede av den grunn ikke fare frem.

Kravet om dekning av sakskostnadskravet som AmTrust ble idemt i tvisten med kjgperne

Som tidligere nevnt, godtok lagmannsretten at AmTrust kunne utvide pastanden for
lagmannsretten med krav om erstatning for sakskostnadene pa 213 117 kroner som
selskapet var idemt av Moss tingrett i tvisten med kjgperne av boligen. I lagmannsrettens
dom ble Codan demt til & betale dette kravet, om enn redusert med en halvpart slik det
ogsa gjaldt for erstatningskravet basert pa prisavslaget.

Codan har mot dette for det farste innvendt at det ikke er adekvat arsakssammenheng
mellom takstmannens uaktsomhet med hensyn til & oppdage setningsskadene, og
sakskostnadene som AmTrust ble idemt — AmTrust skulle pa et langt tidligere tidspunkt
ha godtatt at det var grunnlag for kjgpernes krav og avsluttet saken for sakskostnadene ble
padratt.

Om dette heter det i lagmannsrettens dom:

"Det kan i ettertid vaere vanskelig & vurdere hvorvidt prosesskostnader er padratt
ungdvendig. | neervaerende sak er AmTrust saksgkt av kjgperne av eiendommen. Det
fremgar av Moss tingretts dom at selskapet har avvist ansvar i saken helt frem til
saksanlegget, ogsa etter at rapporten fra Uretek foreld. Slik saken fremstar for
lagmannsretten, er det vanskelig a se at det var grunnlag for & avvise ansvar, i alle fall
etter at nevnte rapport var fremlagt. Pa den annen side er det pa det rene at kravet fra
kjgperne ble oppjustert til 850 000 kroner under hovedforhandlingen. AmTrust
fremsatte pd sin side et forlikstilbud p& 600 000 kroner etter ferste dag av
hovedforhandlingen.

Lagmannsretten legger til grunn at det i alle fall var uenighet mellom partene om
starrelsen pa prisavslags- eller erstatningskravet, og kan ikke konkludere med at den
rettslige behandling av tvisten var ungdvendig. Det fremgar av innledningen i Moss
tingretts dom at saken dreier seg om utmalingen av henholdsvis prisavslag og
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erstatning. Pa denne bakgrunn antas det at AmTrusts holdning til ansvarsspgrsmalet
ikke har pavirket den rettslige behandling nevneverdig, og dermed heller ikke
stgrrelsen pa sakskostnadene."

Lagmannsrettens bevisbedgmmelse er heller ikke pa dette punkt paanket. Jeg kan ikke se
at lagmannsrettens rettsanvendelse er feil nar den er kommet til at Codan ikke kan gis
medhold pa dette punkt.

Codan har for det andre gjort gjeldende at AmTrusts krav pa erstatning for
sakskostnadskravet er foreldet.

Codan gikk 13. juni 2013 med pa en betinget forlengelse av foreldelsesfristen som senere
ble ytterligere forlenget. Dette skjedde under uttrykkelig forbehold om at kravet ikke
allerede var foreldet. Partene er enige om at foreldelsesspgrsmalet avhenger av om kravet
om erstatning for idemte sakskostnader allerede var foreldet 13. juni 2013. AmTrust har
hevdet at foreldelsesfristen for denne delen av kravet farst startet da selskapet 21. juni
2010 ble kjent med Moss tingretts dom. Codan har pa sin side hevdet at
fristutgangspunktet senest ma settes til 26. mai 2010, da AmTrust nedla pastand for Moss
tingrett om & bli frifunnet mot a betale et prisavslag begrenset oppad til 650 000 kroner og
etter Codans syn dermed i realiteten "kastet kortene".

Partene er enige om at det er foreldelsesloven § 9 om foreldelse av skadeserstatningskrav
som kommer til anvendelse, og jeg legger dette til grunn. Foreldelsesfristen pa tre ar lgper
da fra den dag da skadelidte — her AmTrust — fikk eller burde skaffet seg nedvendig
kunnskap om skaden og den ansvarlige.

| Moss tingrett nedla kjgperne pastand om a bli tilkjent prisavslag eller erstatning
begrenset oppad til 850 000 kroner og sakskostnader. AmTrust nedla pa sin side pastand
om & bli frifunnet mot & betale et prisavslag oppad begrenset til 650 000 kroner og a bli
tilkjent sakskostnader, subsidigrt at hver part skulle beere sine egne omkostninger. Den
subsidizre anfgrselen om deling var begrunnet med at kjeperne ikke tidsnok hadde gitt
selskapet tilstrekkelig informasjon om boligens tilstand til at saken kunne ha vart unngatt.

Tingretten synes ikke a ha veert i tvil om at kjgperne skulle tilkjennes sakskostnader. Etter
mitt syn kan det likevel ikke ha veert tilstrekkelig klart for AmTrust allerede da pastand
ble nedlagt, at ikke engang anfarselen om delte sakskostnader ville fare frem, slik at
foreldelsesfristen begynte & lgpe allerede da. Tvistelovens sakskostnadsregler henviser
dessuten i ikke liten grad til skjgnn som det bare er den dgmmende rett som kan foreta.

Jeg er etter dette kommet til at foreldelsesfristen farst tok til & lope da AmTrust ble kjent
med Moss tingretts dom 21. juni 2010, med den falge at kravet ikke er foreldet.

Ma kravet mot Codan bortfalle eller reduseres fordi ogsa selgerne har opptradt
uaktsomt?

Lagmannsretten har bade for prisavslaget og sakskostnadsansvaret fra Moss tingrett
nedsatt det ansvaret som Codan ma bzre pa vegne av takstmannen, til en halvpart under
henvisning til at ogsa selgerne i dette tilfellet har opptradt uaktsomt ved ikke a ha
oppdaget skjevhetene i boligen. Bade Codan og AmTrust har hatt innvendinger mot dette.
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Codans innvending gar pa at takstmannens ansvar ikke bare ma reduseres, men helt
bortfalle av hensyn til den "bumerangeffekten™ som ellers oppstar. Codan hevder at hvis
selskapet kjennes ansvarlig, vil det kunne sgke regress hos selgerne som igjen vil kunne
kreve sitt ansvar dekket av AmTrust. Dermed er man like langt, anferes det. Etter Codans
syn er informasjonsansvaret i Rt. 2008 side 1078 tuftet pa en forutsetning om at selger har
opptradt aktsomt slik at det ikke kan gjeres gjeldende noe ansvar overfor ham.

AmTrust tolker dommen pa dette punkt helt annerledes, og mener Rt. 2008 side 1078
tvert om bygger pa at man skal se bort fra "bumerangeffekten™ og fullt ut henvise en
fordeling av ansvar mellom takstmann og selger til et eventuelt oppgjer dem imellom. Det
er dermed "konseptuelt feil" av lagmannsretten & benytte skadeserstatningsloven § 5-1 i
oppgjeret mellom AmTrust og Codan. | stedet er det skadeserstatningsloven § 5-3 som
skal benyttes i det eventuelle etteroppgjgret mellom Codan og selgerne, hevdes det.

Dette bringer oss tilbake til drgftelsen i Rt. 2008 side 1078 av om serlige forhold ved
forsikring skulle tilsi at forsikringsselskapet ikke kunne paberope seg noe direktekrav mot
takstmannen for feilaktig informasjon, men utelukkende matte basere seg pa
regressreglene. Som nevnt kom Hgyesterett til at direktekrav ikke var utelukket. |
dommens avsnitt 33 heter det:

"Mitt standpunkt er etter dette at direktekrav ikke er generelt utelukket ved
ansvarsforsikring, men at det méa foretas en konkret vurdering. Retningslinjen ved
denne vurderingen ma vare hvem som bgr bere det endelige ansvaret."

| dette perspektivet drgfter Hayesterett om den omtalte "bumerangeffekten™ tilsier at
direktekrav bgr avskjaeres, men avviser det i avsnittene 36 og 37:

""Som begrunnelse for at et direktekrav bgr avskjeeres, har ankemotpartene serlig
fremhevet at det vil kunne utlgse en bumerangeffekt ved at selgeren pa sin side risikerer
et regresskrav fra takstmannen og takstmannens forsikringsselskap. | denne
sammenheng er det vist til Rt. 2005 side 870, hvor Hayesterett kom til at selgeren og
eiendomsmekleren var solidarisk ansvarlig for tap kjgperen hadde lidt som fglge av feil
i salgsoppgaven. | den sammenheng uttaler fgrstvoterende avslutningsvis i avsnitt 46 at
"[s]lom det fremgar, mener jeg at en megler i utgangspunktet har rett til regress mot
selger”.

Dette utsagnet er etter min mening ikke i seg selv avgjgrende for var sak. Jeg viser til at
spgrsmalet var om kjgperen ogsd kunne kreve erstatning av mekleren, og at adgangen
til & kreve regress bare utgjorde et ledd i begrunnelsen for at kjgperen hadde et slikt
krav. Fgrstvoterende understreker dessuten i avsnitt 45 at den endelige plasseringen av
byrden bgr skje 'ut fra forholdet mellom de ansvarlige og omstendighetene for gvrig'.
Ved denne vurderingen star de enkelte implisertes skyld sentralt. | den sammenheng vil
det vaere et viktig moment at selgeren ofte ikke kan bebreides for at taksten oppgir et
uriktig boligareal. Som i var sak er det i disse sakene takstmannens uaktsomme
opptreden som fremstar som det dominerende trekket i saksforholdet - det er kort sagt
takstmannen som har forarsaket saken. Og da det i praksis normalt vil vaere
takstmannens forsikringsselskap som dekker kravet fra selgerens forsikringsselskap, vil
dette momentet fa gkt styrke. Jeg har dermed vanskelig for & se at "bumerangeffekten’
er seerlig aktuell i saker hvor selgeren ikke kan bebreides for misligholdet. Av samme
grunn kan jeg heller ikke se at et direktekrav kan utlgse mange sgksmal overfor
selgeren.”

Lest i sammenheng med avsnitt 33 forstar jeg dette slik at direktekravet skal godtas sa
langt det etter en konkret vurdering farer til at ansvaret plasseres der det endelig bar
havne, og at dette skal avgjeres ut fra forholdet mellom de ansvarlige og omstendighetene
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for gvrig. Dette ma bety at det i den enkelte sak apnes nettopp for en nedsettelse av
takstmannens ansvar ut fra en naermere vurdering av aktgrenes innbyrdes forhold.

Dette leder frem til en slik vurdering som skadeserstatningsloven § 5-1 gir anvisning pa,
og som lagmannsretten har foretatt. Hvorvidt bestemmelsen kommer direkte til
anvendelse, er i denne sammenheng av mindre betydning.

Jeg mener derfor at lagmannsrettens rettsanvendelse er riktig. Partene er for Hayesterett
enige om a godta at AmTrusts krav mot Codan nedsettes til en halvpart dersom
lagmannsrettens rettsanvendelse opprettholdes pa dette punktet.

Resultatet blir etter dette at bade Codans anke og AmTrusts avledede anke forkastes.
Ingen av partene har etter dette fatt fullt medhold, men AmTrust ma nok sies a ha fatt
medhold i det vesentlige. Saken har likevel budt pa flere prinsipielle problemstillinger i
kjelvannet av Rt. 2008 side 1078 som det ma vaere nyttig for bransjen a fa avklart. Jeg
mener derfor at sakskostnader ikke ber tilkjennes for noen instans.

Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Ankene forkastes.
2. Sakskostnader tilkjennes ikke for noen instans.
Dommer Tgnder: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.
Dommer Matheson: Likesa.
Dommer Bergsjg: Likesa.
Dommer Stabel: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Ankene forkastes.

2. Sakskostnader tilkjennes ikke for noen instans.

Riktig utskrift bekreftes:



