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1 Innledning

1.1 Om emnet

Tema for denne avhandlingen er overdragelse av nezringseiendom. Det har i lgpet av de
siste 20 arene utviklet seg stadig nye metoder for gjennomfgring av eiendomsoverdragelse.
Disse nye metodene er utviklet for og brukes serlig i forbindelse med salg av naringseien-
dom eller ved eiendomsoverdragelse i forbindelse med naringsvirksomhet. Pa denne bak-
grunn skal jeg prave a fa frem hvorfor eiendomsbransjen har utviklet nye metoder, om bru-

ken av disse metodene vil innebzre en risiko for kjgper og i sa fall hvilken risiko.

Utgangspunktet tas i den tradisjonelle metoden: salg av eiendom ved kjgpekontrakt samt
hjemmelsoverfgring. Andre metoder som vil bli behandlet er overgang av eiendomsrett ved
bruk av eiendomsselskap, salg av eiendom med tilhgrende salg av hjemmelsselskap, over-
faring av eiendomsrett ved fisjon eller fusjon og overdragelse av eiendom uten overskjg-
ting og tinglysning. Redegjgrelsen er ikke uttemmende, men tar for seg de metoder som er

mest brukt i praksis.

Et hovedskille gar mellom den tradisjonelle metoden for overdragelse av fast eiendom og
de andre metodene det skal redegjares for. Den tradisjonelle metoden innebarer tinglys-
ning av skjgte (hjemmelen til eiendommen overfares til kjgper), mens en konsekvens ved
bruk av de andre metodene er at hjemmelen ikke tinglyses over pa kjgper. Hva slags eien-
dom som er gjenstand for overdragelse kan ogsa sies a skille den tradisjonelle metode fra
de gvrige metodene. Mens tradisjonell metode hovedsakelig benyttes ved overdragelse av
privatbolig og fritidseiendom mellom private akterer, benyttes de andre metodene nesten

utelukkende for eiendomstransaksjoner i naringslivet.

Spesielt interessant er dette temaet fordi man befinner seg pa et omrade der praksisen sta-
dig endrer seg. Grunnen til dette er at bransjen sgker a finne lgsninger som bade er gkono-
misk lgnnsomme, men som ogsa er juridisk “vanntett”. Som en konsekvens av at det benyt-

tes nye metoder, dukker det etter hvert ogsa opp nye spgrsmal og utfordringer. Hvor ”sik-



ker” en ny metode er, vet man ikke far den har veert prevet i rettssystemet og en ny dom
kan tidvis medfere at bransjen igjen endrer sin praksis.

1.2 Bakgrunn

Eiendomsbransjen har over de siste 20 arene veert gjenstand for en omfattende utvikling.
Fra & vaere en bransje hvor salg av eiendom innebar hjemmelsoverfgring med tinglysning
av skjote, har man i dag flere spesielle metoder som ikke innebzrer overskjgting. Det kan
nevnes flere grunner til at behovet for nye, spesielle transaksjonsmetoder er utviklet, men

det er serlig tre hovedgrunner som star sentralt.

Den farste grunnen er at overskjgting innebaerer en plikt til & betale dokumentavgift. Selv
om det ikke har veert noen endring i dokumentavgiftsprosenten siden 1987, har det veert en
kraftig gkning i eiendomsverdiene.* Denne gkningen innebzrer at dokumentavgiften utgjar
en betydelig sum som man ved kjgp av eiendom gnsker & unnga. Dette gjelder serlig for
overdragelse av naringseiendom eller utviklingseiendom som kan utgjere betydelige sum-
mer. Eksempelvis ble Sgrengutstikkeren i Oslo solgt for kr 940 millioner i 2007, noe som

utgjer kr 23,5 millioner i dokumentavgift.

Videre er det slik at aktivitetsnivaet pa eiendomsomsetninger har gkt kraftig de siste arene.
Bare i 2012 har det sd langt vaert omsatt naringseiendom for ca. 30 milliarder kroner.?
@nsket om en lgsning der man kan omsette eiendom uten & betale dokumentavgift blir

dermed stadig starre.

En annen arsak til at det er utviklet nye transaksjonsmetoder er de endringer som har skjedd
i skattesystemet de siste arene. Disse endringene har bidratt til at det lanner seg skattemes-

! Avgiftshistorie (2012) s. 97.
2 Akershus eiendom (hgst 2012) s. 26. Belgpet forventes & bli ca 50 mrd. kr for hele 2012.



sig 4 plassere eiendom i selskaper og bruke selskaper som instrument for & omsette eien-
dom. Sentralt star her innfaringen av fritaksmetoden i 2004.

De nevnte endringene har gjort at det er verdt for aktgrene i bransjen a finne kreative lgs-
ninger for hvordan eiendom kan overdras. Kommersielle salg har derfor i stadig starre grad
blitt selskapstransaksjoner.

1.3 Problemstilling og avgrensninger

Overordnet problemstilling for oppgaven er hvorfor eiendomsbransjen har utviklet nye
metoder for & overdra fast eiendom, og hvilke ulemper og hvilke risiki disse metodene in-
nebeerer. Nar det gjelder sparsmalet om risiko er det sarlig problemstillingen knyttet opp

mot konsekvensene for unnlatt hjemmelsoverfgring som er sentral for oppgaven.

Utgangspunktet for den videre fremstillingen er at det foreligger en gyldig avtale om over-
dragelse av fast eiendom mellom selger A og kjeper S. Spgrsmalet er hvilken rettsstilling S
har overfor A’s kreditorer (B). Det kan her vaere snakk om en sékalt dobbeltsuksesjonskon-
flikt der A’s suksessor er en eller flere kreditorer. Kreditor kan vaere utleggstaker eller kon-
kursho. Det er altsa de etterfglgende rettsstiftelser S her ma beskytte seg mot, naermere be-

stemt A’s kreditors beslagsrett. Partene S og B har saledes konkurrerende interesser i sam-

me eiendom.
A » S
(selger) (kjgper)
B
(kreditor)

Eiendomsretten til fast eiendom kan inndeles i en reell og en formell side. Den reelle siden

er knyttet opp mot bruksretten til eiendommen, mens det formelle side knytter seg til hvem
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som har hjemmelen til eiendommen. Salg av en eiendom innebeerer at det reelle eierskap
gar over fra selger til kjgper. For at kjgper ogsa skal bli formell eier, ma grunnbokshjem-
melen til eiendommen overfares fra selger til kjgper. Dette gjares ved tinglysning av skjote.

Slik tinglysning innebarer en plikt til & betale dokumentavgift.

Felles for de spesielle transaksjonsmetodene er at de ikke innebarer hjemmelsoverfaring.
Det er muligheten for & erverve fast eiendom uten & betale dokumentavgift, som er den
sentrale motivasjonsfaktoren for de metodene som er utviklet. En viktig forutsetning for
dette er at det i Norge ikke er noen plikt for kjgper til & tinglyse sitt eiendomserverv.® Ting-
lysningssystemet er et tilbud fra staten som man frivillig kan benytte med de ulemper og

fordeler dette innebeerer.

Om kjgper velger a ikke tinglyse sitt erverv innebzrer dette at overgangen av eiendomsret-
ten ikke har rettsvern mot selgers etterfglgende disposisjoner. Sentralt for oppgaven er
hvilken risiko dette innebeerer i forhold til et mulig etterfaglgende kreditorbeslag hos selger.
Av denne grunn holdes etterfglgende godtro-erverv stort sett utenfor. Det er ogsa slik at
egentlig kreditorekstinksjon kun gjelder for den konflikten som er beskrevet over (dobbelt-
suksesjonskonflikten).* Oppgaven avgrenses derfor ogsé mot konflikter som innebzrer at
selger ikke har rett til & overfare eiendommen til kjgper (hjemmelmannskonflikten).

Ved de mer spesielle metodene er det i praksis vanlig & benytte selskaper som et instrument
for & overdra eiendommen. Vanligst er det & benytte aksjeselskaper og av plassmessige

hensyn vil oppgaven derfor avgrenses mot metoder der andre selskapsformer benyttes.

Ved etterfolgende kreditorbeslag hos selger vil det ikke bare vare rettsvernsreglene som er
avgjerende for om kjgper far beholde den eiendom han har ervervet. Ogsa dekningslovens

omstatelsesregler vil her gjare seg gjeldende. Selv om omstatelsesspagrsmalene har interes-

¥ Bergséker (2003) s. 80.
* Lilleholt (1999) s. 167.



se for om eiendomstransaksjonen star seg, vil oppgaven avgrenses mot dette da det faller
noe utenfor oppgavens tema som er faren for kreditorekstinksjon der kjgper mangler retts-

vern.

For at oppgaven ikke skal bli altfor omfattende har jeg ogsa valgt a avgrense mot enkelte
spgrsmal knyttet til hvilken betydning det & veere hjemmelshaver har for personbeskatning
og andre eventuelle avgiftsspgrsmal. Skatt i forbindelse med selve eiendomstransaksjonen
vil bli behandlet sa langt det er av betydning for hvorfor man velger a benytte den ene eller

andre metode.

1.4 Rettskilder og metode

Oppgaven bygger i stor grad pa hvordan man i praksis har utviklet alternative metoder for &
overdra fast eiendom. Med de ulike metodene falger det ulike rettslige problemstillinger

som vil st sentralt i oppgaven.

For a prove a besvare disse problemstillingene tas det utgangspunkt i alminnelig juridisk
metode. Men ettersom problemstillingene i stor grad utledes fra bransjepraksis er det en
utfordring at det i forbindelse med disse sparsmalene er fa relevante rettskilder. Av denne
grunn vil oppgaven vere preget av at metodebruken blir noe atypisk. Ettersom problemstil-
lingene er knyttet opp mot hvordan eiendom overdras i praksis, er det fa eller ingen lex
specialis-bestemmelser som direkte regulerer disse transaksjonsmetodene. Det finnes imid-

lertid noe rettspraksis av betydning for draftelsene, og denne vil sta helt sentralt.

Bransjepraksis og hvordan eiendomstransaksjoner handteres i praksis vil som omtalt veere
en sentral kilde. 1 denne forbindelse har saksarkivet til Torkildsen, Tennge & co Advokat-
firma AS vert til stor hjelp. Dette er et ledende firma innen eiendomsbransjen og ved a
studere et starre antall av deres saker har jeg fatt et innblikk i hvordan de ulike metoder

fungerer.



1.5 Videre fremstilling

Hovedproblemstillingen i oppgaven er knyttet opp til hvorfor eiendomsbransjen har utvik-
let nye, spesielle metoder for & overdra naringseiendom. Fer oppgaven gar inn pa disse
metodene, vil det bli redegjort for bakgrunnsretten pa omradet og den tradisjonelle metode
for & overdra fast eiendom. Det er viktig at man har klart for seg hva som er gjeldende rett
og hvordan eiendomstransaksjoner tradisjonelt sett er knyttet opp mot dette for & forsta den

motivasjon som ligger bak bruken av de andre og mer utradisjonelle metodene.



2 Bakgrunnsretten
2.1 Hvordan sikre seg mot kreditors beslagsrett?

2.1.1 Dekningslovens § 2-2 og tinglysningslovens 88 20 og 23
Dekningsloven § 2-2 og tinglysningsloven 88 20 og 23 knytter seg til begrepene reell og

formell eier av fast eiendom og handler om kreditors beslagsrett i debitors faste eiendom.

Utgangspunktet og hovedregelen om beslagsretten finner vi i dekningsloven § 2-2:

”Nar ikke annet er fastsatt ved lov eller annen gyldig bestemmelse, har fordringshaverne rett til

dekning i ethvert formuesgode som tilhgrer skyldneren pé beslagstiden, og som kan selges, utleies

eller p& annen mate omgjgres i penger. ”

Kreditor har etter denne bestemmelsen rett til dekning i ethvert formuesgode som tilhgrer
debitor pa beslagstiden. Kreditors beslagsrett gjelder ved utlegg, konkurs, gjeldsforhand-
ling og offentlig skifte av insolvent dadsbo, jf. dekningsloven § 2-1 farste ledd. | denne
oppgaven skal kun utlegg og konkurs behandles. Forskjellen pa utlegg og konkurs er at det
ved utlegg tas ufrivillig pant i et konkret formuesobjekt — det utlagte formuesgode — mens
det ved konkurs er snakk om et generalbeslag, det vil si beslag av alle formuesgoder som
tilhgrer debitor pa beslagstiden.’

Formalet bak kreditors beslagsrett er gjeldsdekning. Det er derfor et vilkar etter § 2-2 at det
kun kan tas beslag i formuesgode som kan “selges, utleies eller pa annen mdte omgjores i
penger”.® Er debitor reell eier av en fast eiendom kan kreditor ta beslag i denne ettersom

det er et formuesgode som ved salg kan omgjares i penger.

> Andenzs (2009) s. 89.
® Andenas (2009) s. 92.



Grunnvilkaret for kreditors beslagsrett er at debitor er reell eier av det formuesgode det tas
beslag i. Skyldnerens fordringshavere vil altsa ikke fa starre rett enn skyldneren selv har.
Omvendt vil fordringshaveren ikke ha mindre rett enn skyldneren selv har, noe som betyr
at selv om skyldneren ikke fremstar som eier utad, kan det tas beslag i formuesgode som
han er reell eier av.” Dette innebzrer at kreditor som utgangspunkt ikke kan ta beslag i et
formuesgode som tilhgrer tredjemann. Grunnen til dette er prinsippet om fgrst i tid, best i
rett som gar ut pa at kreditor ma respektere eldre rettigheter i formuesgodet. Har debitor far
beslaget solgt eiendommen til tredjemann, ma kreditor respektere dette. Det finnes imidler-
tid et unntak fra prinsippet om farst i tid, best i rett, og det er regelen om kreditorekstink-

sjon.?

Ekstinksjonsreglene knyttet til kreditorbeslag finner vi i tinglysningsloven 88 20 og 23.
Disse bestemmelsene er lex specialis og gjer dermed unntak fra dekningsloven § 2-2. Selv
om debitor har overdratt eiendommen til noen andre og ikke lenger er reell eier av den faste
eiendom som kreditor sgker dekning i, vil kreditor likevel kunne ta beslag i denne dersom
debitor fremdeles er formell eier. Reell eier av eiendommen ma derfor sgrge for at han ogsa
blir formell eier av eiendommen for & ha vern mot etterfglgende kreditorbeslag. Slikt vern
far reell eier ved a tinglyse sitt erverv. For en avtaleerverver ma slik tinglysning skje senest
dagen far kreditor tar utlegg, jf. tinglysningsloven § 20, eller senest dagen far konkursap-
ning, jf. tinglysningsloven § 23 farste ledd farste punktum. Formalet med tinglysningssys-
temet er blant annet a gi rettsvern til den som tinglyser sitt erverv og gi erververen sikker-

het mot avtaleerverver eller kreditor som utleder en etterfglgende rett fra avhenderen.’

" Andenzs (2009), s. 157-158.
¥ Lilleholt (1999) s. 166.
® Falkanger (2007) s. 689



2.1.2 Tinglysning

Hovedformalet med tinglysning er & skape rettsvern. Formalet med tinglysning kommer
ikke frem i tinglysningsloven, men i forbindelse med forarbeid til en mulig ny tinglysnings-
lov p& 1980-tallet ble formélet angitt i § 1:'°

“Tinglysing er offentlig registrering av dokumenter for & sikre rettsvern for rettsstiftelser som doku-

mentene inneholder. Tinglysing er uten betydning for rettsstiftelsenes gyldighet mellom partene. **

For tinglysning av fast eiendom gjelder tinglysningsloven av 1935 med tilhgrende forskrif-
ter. Tinglysningsregisteret er et offentlig tilgjengelig register som farst og fremst omfatter
fast eiendom. For fast eiendom er det grunnboken som star sentralt. Grunnboken er et

elektronisk register som inneholder tinglyste dokumenter som gjelder fast eiendom.*?

Grunnboken har i stor utstrekning rettslig troverdighet. Det betyr at det som er registrert der
kan legges til grunn.™® Den rettslige troverdigheten har b&de en positiv og en negativ side.
At den har positiv troverdighet betyr at det som star der, forutsettes & vaere korrekt. Den
negative troverdighet gar ut pa at det som star der skal veere uttemmende, det vil si at
grunnboken gir opplysninger om alle rettsforhold som er knyttet til den aktuelle eiendom.**
For & avgjere hvilke formuesgoder som tilhgrer debitor, kan kreditor blant annet undersgke

tinglysningsregisteret og grunnboken for & se om debitor er eier av fast eiendom.

Et sentralt hensyn bak reglene om tinglysning og kreditorekstinksjon er a hindre kredi-

torsvik. Kreditor skal beskyttes mot selgers eventuelle svikefulle handlinger for & unndra

1% Ny tinglysningslov ble aldri vedtatt.

' NOU 1982:17 s. 188.

12 Tinglysningslovens forskrift 875/1995 § 10.
13 Falkanger (2007) s. 493.

! Falkanger (2007) s. 525.



formuesgoder fra boet.'® Av denne grunn har man utformet bestemmelser som skal sikre
notoritet og publisitet. For at en juridisk disposisjon skal ha notoritet ma den veere “vitter-
lig, etterviselig og kontrollerbar”.*® Dette skapes gjerne gjennom & registrere den juridiske
disposisjon slik at det fremgar hvilken disposisjon det gjelder, nar den ble foretatt og mel-
lom hvem. Det er ikke et krav for notoritet at registeret er allment tilgjengelig. Om registe-
ret er tilgjengelig eller ikke knytter seg opp mot publisitet. Notoritet skapes ved at det re-

gistreres og publisitet ved at registeret er offentlig tilgjengelig.'’

Tanken bak tinglysningssystemet er a beskytte bade kreditorene og tredjemenn. Notoritet
og publisitet bidrar til at kreditorene bedre kan sikre seg ved at de vet hvilke heftelser som
er registrert og hvem som eier det formuesgode de skal ha sin sikkerhet i. Tredjemann kan
til gjengjeld gjennom tinglysning sikre sitt erverv mot tidligere omsetningsledds kreditorer.
For tredjemann er det ogsa viktig a kunne se hvilke heftelser som hviler pa eiendommen far

han inngar avtale om kjgp av denne.

Notoritet og publisitet skapes gjennom tinglysning av skjgtet som gir hjemmel til eien-

dommen i grunnboken. Ved slik tinglysning skal det svares dokumentavgift.

2.1.3 Dokumentavgift

Dersom Stortinget vedtar at det skal svares dokumentavgift gjelder bestemmelsene i doku-
mentavgiftsloven med tilhgrende forskrifter, jf. dokumentavgiftsloven § 1. Arlig fatter

Stortinget slikt vedtak om dokumentavgift.

1> Falkanger (2007) s. 488.
18 Falkanger (2007) s. 480.
7 Falkanger (2007) s. 480-481
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Dokumentavgift er en avgift til statskassen. Avgiften er en fiskal avgift, det vil si at den
kun har til hensikt & skaffe staten inntekter.'®

Ved overdragelse av fast eiendom skal det svares dokumentavgift og denne ”inntrer ved
tinglysning av dokumentet ”, jf. dokumentavgiftsloven § 6. Forarbeidene viser til at avgifts-
plikten bar knyttes opp til dokumenter som overfgrer grunnbokshjemmel til fast eiendom
og at dette i hovedsak vil vare skjoter.® Dette innebzrer at ikke bare tinglysning av skjg-
ter, men ogsa tinglysning av andre dokumenter som innebarer en eiendomsoverdragelse,
vil utlgse avgiftsplikt. Hvilke dokumenter det er snakk om ma ifelge forarbeidene
”...avgjores etter en fortolkning av vedkommende dokument sammenholdt med tinglys-
ningslovens § 14”.%° Tinglysningsloven § 14 annet ledd gir uttrykk for hvilke formkrav
som ma vaere oppfylt for at dokumentet skal gi grunnbokshjemmel. Vilkaret her er at do-
kumentet ma gi uttrykk for et ubetinget eiendomserverv. Toll- og avgiftsdirektoratet har pa
sin side uttalt:

"Registerforeren avgjor om det foreligger en overfgring av grunnbokshjemmel som eier.

Sparsmalet om hvilke anmerkninger som ma foretas i grunnboken for at gnskede hjemmelsforhold
skal bli etablert, er ogsa et tinglysingssparsmal som ma lgses av registerfarer. Tinglysing av kjgpe-
kontrakter som overfgrer alle befgyelser, anses ogsa a kunne overfgre hjemmelen og utlgser saledes

avgifisplikt. ">

Av dette kommer det frem at det ikke kun vil veere tinglysning av skjater som utlgser av-
giftsplikten. Dokumentavgiften vil bli utlgst ogsa for de tilfeller hvor man tinglyser andre

dokumenter som registerfgrer mener overfgrer eiendomshjemmelen.

18 Ot.prp. nr. 11 (1975-1976) s. 4.
9 Ot.prp. nr. 11 (1975-1976) s. 6.
2 Ot.prp. nr. 11 (1975-1976) s. 6.
2! Rundskriv nr. 12/2012 S, Toll- og avgiftsdirektoratets kommentarer punkt 1.1.
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Det faglger av dokumentavgiftsloven § 7 forste ledd farste punktum at avgiften beregnes av
eiendommens salgsverdi. Salgsverdien skal gjenspeile verdien av de bygg og faste anlegg
som man erverver eiendomsrett til i forbindelse med tinglysningen av hjemmelsdokumen-

tet. Stortingets vedtak om dokumentavgift § 1 bestemmer at avgiften skal utgjere 2,5 % av

avgiftsgrunnlaget.
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3 Salg av eiendom med overskjgting og tinglysning

3.1 Om metoden

Den tradisjonelle metoden for overdragelse av fast eiendom er salg ved kjgpekontrakt med
overlevering av skjgtet som sa tinglyses pa kjgper i grunnboken. Mest aktuell er denne me-
toden for overdragelse av privatbolig og fritidsbolig mellom private aktgrer. Metoden an-
vendes ogsa for overdragelse av fast eiendom i naring, men her brukes det ogsa i stor ut-
strekning andre metoder. Det er i samsvar med denne metoden at vart tinglysningssystem
er utviklet. Hovedformalet bak systemet er & gi den som tinglyser sitt erverv rettsvern mot

etterfalgende disposisjoner over den samme eiendom.

For overdragelse av fast eiendom gjelder avhendingslova, jf. lovens 8 1-1. Det kommer

frem av 8 2-3 at det ved salg av fast eiendom gjelder et prinsipp om ytelse mot ytelse:

”Nar kjgparen har oppfylt sine skyldnader etter avtala, kan kjgparen krevje skgyte av seljaren. Pa
same vilkar kan kjgparen krevje & overta bruken av eigedomen ved tredje manadsskifte etter at avta-
la vart bindande. ”

Av ordlyden gar det frem at eiendomsoverdragelse har en reell og en formell side. Be-
stemmelsens farste punktum viser til den formelle siden og innebzrer at kjgper har krav pa
skjate fra selger dersom han har oppfylt sin del av avtalen. ”Med "skayte" er meint eit over-
faringsdokument som fyller vilkara i tinglysingslova § 14 andre stykket, slik at tinglysing av
dokumentet gjev rettshavaren grunnboksheimel som eigar. “?? For at kjoper skal f& rettsvern

og fremtre som formell eier av eiendommen utad, ma skjgtet tinglyses.

22 NOU 1979:48 s. 42.
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Bestemmelsens andre punktum viser til den reelle siden av overdragelsen som bestar i at
kjgper har krav pa bruksovertakelse av eiendommen dersom han har oppfylt sine plikter

etter avtalen.

Kjgpers hovedforpliktelse vil veere a betale kjgpesummen. Med mindre annet er avtalt kan
kjgper derfor kreve skjotet utlevert av selger sa snart han har innbetalt kjgpesummen til
selgers konto. Selger har pa sin side oppfylt sin ytelse nar kjgper har fatt bruksrett til eien-
dommen kombinert med et tinglysningsklart skjgte, eller nar skjgtet er tinglyst pa kjeper

slik at kjgper har overtatt grunnbokshjemmelen til eiendommen.?

Loven er i stor utstrekning deklaratorisk, jf. 8 1-2, noe som betyr at partene kan avtale seg

vekk fra loven.

3.1.1 Oppgj@rsrutiner

Ved kjop og salg av eiendom vil man i stor utstrekning benytte seg av eiendomsmeglere.
En av meglerens kanskje viktigste oppgaver er a sgrge for at bade kjeper og selger far den
ytelsen de rettmessig skal ha. Av serlig betydning er at det sgrges for at kjgper og selger pa
hver sin side oppfyller sin hovedforpliktelse. For kjgper inneberer dette & betale kjgpe-

summen, selger skal pa sin side overlevere eiendommen og skjgte pa eiendommen.

I normaltilfellet vil kjgper og selger innga kontrakt om overdragelse av eiendommen. Sam-
tidig som kontrakten inngas vil det som regel tinglyses en sikringsobligasjon med en tilhg-
rende urddighetserkleering tilfordel for megler eller kjgper, p& eiendommen.* En sikrings-

obligasjon er et midlertidig pantedokument som tinglyses i forbindelse med omsetning av

2 Kredittilsynets hgringsnotat (2009) s. 5.
2 Kredittilsynets hgringsnotat (2009) s. 7.
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eiendom. Pantedokumentet er ofte palydende kjgpesummen og inneholder som regel en

urddighetserklering %

Uradigheten som ofte fglger med pantedokumentet sikrer at selger ikke frivillig kan dispo-
nere over eiendommen uten panthavers samtykke. Dette resulterer i at selger for eksempel
ikke kan selge eiendommen pa nytt eller ta opp lan med pant i eiendommen. Om dette for-
sgkes, vil det fremga av grunnboken at det er tinglyst en uradighet pa eiendommen. Statens
kartverk vil dermed avvise det dokumentet som selger forsgker & fa tinglyst.? I tillegg vil
den tinglyste uradighetserkleringen innebeere at den etterfglgende avtaleerverver mest
sannsynlig blir fratatt sin gode tro. Selv om det ikke foreligger noen plikt til & avklare hef-
telser i grunnboken, antas det at dersom en slik undersgkelse ville fratatt den etterfglgende

erverver hans gode tro, s& innebarer det at han ikke kan ekstingvere den eldre rett.?’

Uradighetserklaringen vil ikke sikre kjgper mot at selgers kreditorer tar utlegg i eiendom-
men. Uradigheten vil heller ikke sikre kjgper mot selgers konkurs og beslag av eiendom-
men. For & prgve a sikre kjgpers ytelse mot et etterfalgende kreditorbeslag hos selger ting-
lyses derfor sikringsobligasjonen. Sikringsobligasjonen er et pantedokument som har selger
som pantsetter og gjerne megler eller selgers advokat staende som panthaver. Pantet tas i
den aktuelle eiendom og belgpet ber minst tilsvare kjgpesummen. Tanken bak pantedoku-
mentet er at det skal reservere prioritet for kjgpers panthavere.?® | tillegg snsker man at
sikringsobligasjonen skal sikre at kjgper far kjgpesummen tilbake i de tilfeller hvor det tas
kreditorbeslag hos selger. Om dette skriver Kredittilsynet (na Finanstilsynet) i sitt hgrings-
notat:

% Kartverket (2009) Tinglysning fra A-A, om sikringsobligasjon.
2 Torkildsen, Tennge & co’s saksarkiv.

%" Falkanger (2007) s. 563.

%8 Hagen og Lyngtveit 2008 s. 42.
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"Tanken bak pantsettelsen er at kjopers eventuelle krav pd tilbakebetaling av kjgpesummen ved re-
versering av avtalen vil fa sikkerhet i eiendommen med prioritet etter eventuell legalpant og andre

heftelser som er tinglyst pa et tidligere tidspunkt, men foran senere utleggspant. Videre ligger det

som en forutsetning at boet ma respektere panteretten ved konkurs hos selger.””®

Sikringsobligasjonen med uradigheten skal altsa bidra til & sgrge for at handelen gjennom-
fares. Den ber veere tinglyst pa eiendommen den tid det tar for megler a fa tinglyst hjem-
melen over pa kjgper samt & fa kjgpers pantedokument tinglyst. Nar kjaper far skjotet vil
selger fa sitt oppgjer. Kjgpesummen vil benyttes til & innfri selgers heftelser slik at kjgper
far en heftelsesfri eiendom. Ved endt oppgjer kan ogsa sikringsobligasjonen slettes etter-

som det ikke lenger er behov for a sikre det underliggende forhold.

3.2 Hva motiverer for bruk av denne metoden?

Det som nok sarlig motiverer for a bruke denne metoden er at den er gjennomprgvd, trygg
og sikker. Lovens system og formalet med denne er & gi den som eier eiendommen retts-
vern mot konkurrerende interesser i eiendommen. Ved & tinglyse sitt erverv er S beskyttet

mot B’s mulighet for ekstinksjon med hjemmel i tinglysningslovens §§ 20 og 23. %0

Rettspraksis fra Hoyesterett viser ogsé at rettsvernsreglene falges strengt.®* Dette fremgér
blant annet av flertallets uttalelse i Rt. 1997 side 1050 (Momentum):

"Det klare utgangspunkt er at rettsvernsreglene gjelder absolutt, slik at det ikke er rom for noen
vurdering av om reglene i det konkrete tilfellet farer til et rimelig resultat. Dette har gode grunner
for seg, ikke minst for & unngé usikkerhet og tvister. Jeg ser det derfor som betenkelig & tolke inn

skjonnspregede unntak i de lovfestede rettsvernsreglene”.*

9 Kredittilsynets hgringsnotat (2009) s. 7.

% Falkanger (2007) s. 654.

1 Rt. 1884 s. 41, Rt. 1997 s. 1050 og Rt. 1998 s. 268.
%2 Rt. 1997 s. 1050. Dommens s. 1054
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Saken gjaldt en feil ved registrering av aksjer i Verdipapirsentralen. Feilen medfarte mang-
lende rettsvern for de aktuelle verdipapirer og resultatet ble at konkursboet dermed kunne
ekstingvere disse. Uttalelsen fra flertallet gjelder rettsvernsreglene generelt og er derfor
ogsa av betydning for fast eiendom. En annen aktuell dom er Rt. 1998 side 268 (Dorian
Grey). Saken gjaldt tvist om retten til salgssummen av et batvrak og ogsa her vant kon-
kurshoet frem pa grunn av debitors manglende rettsvern. | dette tilfelle var det ingen grunn
til & tro at motivasjonen bak transaksjonen var kreditorsvik. Farstvoterende holder seg like-

vel strengt til rettsvernsreglene i sin begrunnelse og uttaler:

"Sporsmdlet blir sa om det kan tenkes ulovfestede unntak fra kravet om registrering i sjoloven § 25
farste ledd i tilfeller hvor det avtalebaserte erverv langt pa vei ivaretar de sentrale hensyn bak re-
gistreringskravet, serlig notoritetshensynet og betydningen av & unnga kreditorsvik. Etter min me-
ning er det sterke grunner somt taler for tilbakeholdenhet med ulovfestede unntak her. Begynner
domstolene fgrst & vurdere dette sparsmal i den enkelte sak, vil man noksa snart komme inn i meget
problematiske grensedragninger. Hensynet til en objektiv og rettsteknisk enkel lgsning taler sterkt

1,33
mot unntak.

Som nevnt er formalet bak tinglysningslovens regler blant annet & gi hjemmelshaver retts-
vern for sitt erverv. Dette vil bidra til & skape notoritet over transaksjonen og hindre kredi-
torsvik. Rettspraksisen pa omradet viser at det er lite, neermest intet, rom for unntak og lo-
vens system falges strengt. Dette kan fare til urimelige resultater, men reelle hensyn ma her
vike for behovet for klare, enkle regler. Av denne grunn bgr det foreligge en sterk motiva-

sjon til & skaffe rettsvern for sin eiendomsrett.

3.3 Hvilke ulemper innebaerer metoden?
Ulempen ved a tinglyse sitt erverv er at man ma betale dokumentavgift, jf. dokumentav-
giftsloven § 6. Denne avgiften tilsvarer 2,5 % av eiendommens salgsverdi, jf. Stortingets

vedtak om dokumentavgift § 1.

% Rt. 1998 s. 268, dommens s. 275

17



Dokumentavgift pa 2,5 % av eiendommens salgsverdi kan virke som en liten pris a betale
for a fa rettsvern for sitt erverv. Men ved kjgp av fast eiendom som er regulert og bebygget
til neering, kan avgiften innebeaere enorme summer. Om man for eksempel skal kjgpe et for-
retningsbygg til en verdi av kr 100 millioner vil dokumentavgiften utgjare kr 2.5 millioner.
Motivert av muligheten for & unnga dokumentavgiften har eiendomsbransjen derfor utvik-

let andre metoder for & overdra eiendom.
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4 Bruk av eiendomsselskap ved salg av neeringseiendom

4.1 Om metoden

Metoden benyttes ved salg av neringseiendom der bade kjgper og selger er aksjeselskaper.
Med neringseiendom menes eiendom som er regulert til naeringsvirksomhet, for eksempel
til kontorer eller eiendomsutvikling. Det er her snakk om stgrre eiendommer av betydelig
verdi som selges som ledd i virksomhet. Dersom den aktuelle eiendom eies av et aksjesel-
skap og man skal selge eiendommen, blir det et sparsmal om man skal selge denne gjen-
nom et innmatsalg eller selge aksjene i det selskap som eier eiendommen. Et innmatssalg er
et salg av en eiendel som selskapet eier (eksempelvis fast eiendom), i motsetning til salg av
selskapsandeler i det selskapet som eier eiendommen (aksjer). For denne metoden er det

salg av aksjer som er relevant.

Et aksjeselskap som eier en naeringseiendom og gnsker a benytte denne metoden for a selge
eiendommen, kan innrette seg slik at eiendommen og hjemmelen til denne legges i et heleid
datterselskap. Et slikt selskap kalles gjerne et singel purpose vehicle” (heretter forkortet
SPV). Ved & legge bade eiendommen og hjemmelen i et SPV, blir selskapet bade reell og
formell eier. Etter denne metoden vil eiendommen indirekte bli overdratt gjennom et salg

av alle aksjene i SPV’et.>* Eiendomsoverdragelse etter denne metoden kan illustreres slik:

% Torkildsen, Tennee & co’s saksarkiv.
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4.1.1 Finansiering av eiendomskjgpet

Et aktuelt spgrsmal ved bruk av denne metoden er hvordan man skal fa finansiert kjgpet av
eiendomsselskapet. | forbindelse med “alminnelige” Kjgp av eiendom er det vanlig at kjg-
per far finansiering mot at langiver far pant i eiendommen. For a fa finansiering til a kjgpe
aksjene i selskapet og dermed den aktuelle eiendom, gnsker kjgper a stille sikkerhet i den
eiendom som eies av selskapet. Det er med andre ord snakk om pant i eiendom som er eid
av selskapet. En slik finansiering er i utgangspunktet ikke mulig, jf. ordlyden i aksjeloven §
8-10 farste ledd:

"Selskapet kan ikke stille midler til radighet eller yte ldn eller stille sikkerhet i forbindelse med erverv av

aksjer eller rett til aksjer i selskapet eller selskapets morselskap.”

Formalet med bestemmelsen er a hindre selskapet i a bruke sine egne midler til & finansiere
erverv av aksjer i eget selskap eller i morselskap. Ifglge forarbeidene er hensynet bak be-
stemmelsen a ivareta aksjekapitalen, aksjeeierinteressene og interessene til kreditorer og

andre som har tilknytning til selskapet.®

% Ot.prp. nr. 23 (1996-97) s. 48.
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| forskrift 30. november 2007 nr. 1336 om unntak fra aksjeloven § 8-10 og allmennaksjelo-
ven 8 8-10 har Nearings- og handelsdepartementet (NHD) fastsatt generelle unntak fra for-
budet. | forskriftens kapittel 3 er det unntak for aksjeeiendomsselskaper. Unntaket apner for
at man ved kjgp av aksjene i eiendomsaksjeselskaper (SPV) kan benytte den eiendom sel-
skapet eier som sikkerhet for finansieringen. Man kan altsa benytte selskapets egne midler

til & finansiere kjop av aksjer i selskapet.*

Bakgrunnen og formalet med forskriften var a begrense arbeidsmengden i NHD. Som en
folge av at fritaksmetoden ble innfart og bruken av SPV ved eiendomstransaksjoner stadig
gkte, fikk NHD et stadig sterre antall sgknader om dispensasjon fra aksjeloven § 8-10.
Flertallet av sgknadene ble innvilget. For & gjare regelverket mer markedsvennlig og ar-

beidsmengden til NHD mindre, ble det derfor ved forskriften innfart et unntak.*’

Forskriften oppstiller i § 10 tre kumulative vilkar i nr. 1 til nr. 3 som det selskap som skal
stille sikkerheten, dvs. aksjeeierselskapet, ma oppfylle. For det farste ma selskapet vere et
eiendomsselskap. Dette betyr et selskap med virksomhet som bestar av a eie og drifte fast
eiendom. Selskapet kan likevel eie aksjer eller andeler i andre eiendomsselskaper.

Videre ma selskapet ikke ha andre kreditorer enn den som finansierer ervervet. Men ogsa
her er det gjort et unntak. Dette unntaket gjelder “kreditorer med krav som knytter seg til
den lgpende driften av selskapet, eller som har betryggende sikkerhet for sitt krav, eller
som skriftlig samtykker i slik sikkerhetsstillelse som nevnt i § 97, jf. 8 10 nr. 2. Det tredje
og siste kumulative vilkar som stilles er at selskapet ikke har andre ansatte enn daglig leder.

Her er det ingen unntak.

% Bgrset, Glgersen (2008) s. 35.
%" Bgrset, Glgersen (2008) s. 34-35.
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De tre kumulative vilkérene er satt for & ivareta hensynet bak aksjeloven § 8-10.% Unntaket
som gjegr at man likevel kan benytte selskapets egne eiendeler som sikkerhet for kjgp av
aksjer i selskapet, farer til gkt risikoeksponering. Dette kan igjen ga ut over aksjonarer,
aksjekapitalen, kreditorer og andre med tilknytning til selskapet. Vilkarene skal derfor bi-
dra til at aksjeselskapet ikke padrar seg noen ytterligere risiko eller flere forpliktelser enn
ngdvendig.

Forskriftens 8 11 farste ledd oppstiller krav til kjgper:

"Kjoper ma som folge av ervervet veere direkte eller indirekte eier av samtlige aksjer i selskapet som

skal stille sikkerhet.”

Dette betyr at kjgper som fglge av transaksjonen ma ha kontroll over alle aksjene i eien-
domsselskapet, enten direkte som morselskap eller indirekte gjennom datterselskap. Eks-
terne aksjeeiere er saledes ikke tillatt, men man kan sgke Neerings- og Handelsdepartemen-
tet om dispensasjon for dette. Videre faglger det av annet ledd at kjgper etter transaksjonen
ma omfattes av aksjeloven § 8-7 tredje ledd nr. 2. Dette betyr at bade kjaper og aksjesel-

skapet/eiendomsselskapet ma veere selskaper i samme konsern.*

Unntaket som gis i forskriften til aksjelovens § 8-10 gjagr det mulig for aktgrene i bransjen &
finansiere kjop av SPV’er. For mange av akterene innebaerer unntaket en mulighet til &

kunne benytte denne metoden.

% Borset, Glgersen (2008) s. 37-38
% Bgrset, Glgersen (2008) s. 38-39

22



4.2 Hva motiverer for & bruke denne metoden?

4.2.1 Selger unngar gevinstbeskatning

Gevinst ved realisasjon av formuesobjekt er skattepliktig inntekt bade utenfor og i virk-
somhet, jf. skatteloven § 5-1 annet ledd og 8§ 5-30. Slik realisasjonsgevinst beskattes som
alminnelig inntekt med 28 %. Dersom man skulle ha et realisasjonstap vil dette veere fra-

dragsberettiget i tilsvarende utstrekning etter § 6-2.%

Salg av eiendom innebarer en realisasjon av et formuesobjekt. Realisasjon av eiendom vil
for de aller fleste tilfeller innebaere en gevinst som vil vaere skattepliktig for selger. Nar en
virksomhet realiserer en eiendom, skal eventuell gevinst beregnes av differansen mellom
skattemessig inngangsverdi og salgsverdi. Dersom eiendommen har veert gjenstand for
nedskrivninger skal skattemessig inngangsverdi justeres ytterligere. Nedskrivninger kan et
selskap foreta med hjemmel i skatteloven 88 14-40 og 14-41 ferste ledd bokstav i. Ned-
skrivningene kan medfgre at eiendommens skattemessige verdi blir lavere enn den reelle
verdien pa eiendommen. Dette vil igjen pavirke hvor stor gevinsten ved salg av eiendom-
men blir. Som en faglge av prinsippet om at det ikke skal gis fradrag for samme utgift to
ganger, ma inngangsverdien justeres med de avskrivninger som er foretatt pa eiendom-

men.*

Et talleksempel kan illustrere avskrivningenes konsekvenser for beregningen av gevinsten:
Industrieiendom er kjopt for kr 10 mill. Eieren har krevd avskrivninger med kr 1.5 mill. og har eid
eiendommen i ett ar. Inngangsverdien blir da kr 8,5 mill. (kr 10 mill. — kr 1.5 mill.) Hvis eiendom-

men selges for kr 12 mill., blir gevinsten kr 3,5 mill (kr 12 mill. — kr. 8,5 mill.).**

Ved a selge alle aksjene i et SPV i stede for & selge eiendommen som innmat, kan selger

unngé gevinstbeskatningen ved salg av eiendom.*® Det er “fritaksmetoden” som gjor dette

0 Zimmer (2009) s. 228-23.
*t Zimmer (2009) s. 285.
*2 Zimmer (2009) s. 285.
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mulig. Fritaksmetoden innebarer at gevinst som faglge av salg av aksjer ikke er skattepliktig
der aksjonaren som selger er et aksjeselskap, jf. skatteloven § 2-38 farste ledd bokstav a,

jf. annet ledd bokstav a.

For a benytte de fordelene fritaksmetoden gir, kan et aksjeselskap som eier eiendom innret-
te seg slik at eiendom og hjemmel til denne legges i et datterselskap — et SPV. Nar morsel-
skapet sa gnsker a selge eiendommen kan de i stedet for & selge denne som innmat, selge
alle aksjene i SPV’et og pa den maten unngé gevinstbeskatning. Dersom salg av eiendom-
men vil innebzre et tap, bar eiendommen selges som innmat ettersom selger far fradrags-

rett for tapet. Metoden med salg av SPV ber derfor ikke brukes ukritisk.

4.2.2 Kjgper unngar dokumentavgift

Det falger av dokumentavgiftsloven § 6 farste ledd at “avgifisplikten inntrer ved tinglys-
ning av dokumentet” 0g det henvises til tinglysningslovens kapittel tre som gjelder tinglys-
ning av fast eiendom. Under punkt 2.1.3 ovenfor som gjelder dokumentavgift, kom det
frem at plikten til & betale dokumentavgift inntrer i forbindelse med hjemmelsoverfgring av
fast eiendom. Hjemmelsoverfaring innebzrer et skifte av formell eier. Formell eier ma man
veere for & ha rettsvern mot etterfglgende erverv utledet fra tidligere eiere av eiendommen.
For kjgper som gnsker & skaffe rettsvern for sitt erverv, vil man ved kjgp av selve eien-
dommen matte tinglyse sitt erverv. Dette innebzrer at det palgper en dokumentavgift som

tilsvarer 2,5 % av eiendommens verdi.

Dersom kjgper i stedet for a erverve selve eiendommen, erverver alle aksjene i et SPV, vil
det ikke palgpe dokumentavgift. Formell og reell eier av eiendommen er det SPV’et som
er, og et salg av selskapet endrer ikke pa dette. Ved 4 kjope alle aksjene i SPV et far kjoper

full kontroll over eiendommen uten at det ma foretas en hjemmelsoverdragelse av denne.

*% Solberg (2007)
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Ettersom det ikke foretas en hjemmelsoverfaring, vil det heller ikke palape plikt til & betale

dokumentavgift.

4.3 Hvilke ulemper innebaerer metoden?

4.3.1 Skattemessige avskrivninger

I de tilfeller hvor eiendomstransaksjonen skjer ved overdragelse av aksjene i et eiendoms-
selskap, vil eiendommens skattemessige verdi forbli uendret. Grunnen til dette er at et kjgp
av et selskap innebarer at det er selskapsandelene og ikke selskapets eiendeler som blir
realisert. Dette medfarer at de skattemessige verdier, de verdier som star oppfart i selska-
pets balanse, ikke pavirkes av at selskapet blir solgt. Dette vil ha betydning for kjgper der-
som den faste eiendom er avskrivbar. Kjeper ”arver” dermed den nedskrevne skattemessige
verdien som ligger i selskapets balanse, i motsetning til et innmatssalg hvor kjagper kan fare

opp eiendommen til kjgpesummen i sin egen balanse.

4.3.1.1 Bakgrunnsretten

Kapittel 6 i skatteloven gir regler for fradrag i alminnelig inntekt. | forarbeidene til skatte-
loven star det: “Ved fastsettelsen av alminnelig inntekt gis det fradrag for kostnader som er
pddratt for G erverve, vedlikeholde eller sikre skattepliktig inntekt...”.* To vilkdr mé vare
oppfylt for at man skal ha rett til fradrag. For det farste ma det ha forekommet en oppofrel-
se av en fordel, og for det andre ma denne oppofrelsen ha tilknytning til inntekt eller inn-

tektsskapende aktivitet.*®

En form for oppofrelse er forringelse av en verdigjenstand pa grunn av slit eller elde. For at

slik verdireduksjon skal veere fradragsberettiget ma den ha tilknytning til skattepliktig inn-

* Ot.prp. nr. 86 (1997-1998) s. 57.
* Zimmer (2009) s. 174-175.
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tekt. Verdireduksjon gis det fradrag for i form av avskrivninger, jf. 8 6-10 som igjen viser
til 88 14-30 flg.

Etter skatteloven § 14-41 (1) bokstav i kan forretningsbygg avskrives. I Rt. 2005 side 306,
som gjaldt spgrsmal om klassifisering av forretningsbygg, gis det en definisjon:

"Gruppen "forretningsbygg" fremstdr som det bredeste begrepet, som dekker bygg der det utfores
alminnelig kontorvirksomhet, salgsvirksomhet og tjenesteyting med unntak av overnattings- og be-

vertningsvirksomhet. "

De aller fleste forretningsbygg vil dermed veere avskrivbare. Nar det gjelder privat bolig og
fritidsbolig felger det av praksis fra Hoyesterett at de ikke vil veere gjenstand for avskriv-
ning uansett om de er eid av fysisk person eller juridisk person, se blant annet Rt. 1938 side
707 (Bogstadveien 15).

4.3.1.2 Betydning av avskrivninger i praksis

Avskrivninger pa forretningsbygg vil i praksis bety at byggets skattemessige verdi reduse-
res. | forbindelse med salg av et SPV vil dette fa betydning for kjgper ettersom kjgper far
en skattemessig verdi som er lavere enn den regnskapsmessige. | forbindelse med kjep av
SPV’et "arver” kjoper de verdier som star oppfort i selskapets balanse. Kjoper fir dermed
ikke benyttet seg av eiendommens markedsverdi i egen balanse. Dette vil igjen ga ut over
kjgpers avskrivningsgrunnlag. | tillegg kan dette fa betydning for kjgper dersom han i

fremtiden gnsker a selge eiendommen ut av SPV’et ved at han far heyere gevinsbeskatning.

*® Rt. 2005 s. 306 premiss 44.
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4.3.2 Rabatt*’

| forbindelse med at salg av eiendomsselskap har blitt et alternativ til salg av eiendom har
det oppstatt en ordning der kjoper far en “skatterabatt” av selger i forbindelse med overdra-
gelsen. Begrunnelsen for at det gis skatterabatt er todelt. Rabatten skal veie opp for en skat-
teulempe hos kjgper som enten kan ses som tapte fremtidige avskrivningsmuligheter, eller
som en latent realisasjonsskatt dersom kjgper selger eiendommen ut av SPV’et. Begge dis-
se ulempene fglger av at eiendommens skattemessige verdi (saldoverdi) ikke oppjusteres
for det tilfellet at man selger aksjene i selskapet i stedet for eiendommen som et innmats-

salg.

Rabatten skal veie opp for at kjgper som fglge av metoden far et lavere avskrivningsgrunn-
lag enn hva han ville fatt ved kjgp av eiendommen. Grunnen til dette er at man ved kjap av
selve eiendommen vil fa en skattemessig verdi som tilsvarer den eiendomsverdi som er lagt

til grunn for transaksjonen.

Latent realisasjonsskatt kan begrunnes i to forhold. Enten at selger sparer betydelig skatt
ved a selge aksjene i eiendomsselskapet fremfor & selge eiendommen, eller at kjgper risike-
rer latent skatt dersom eiendommen, og ikke aksjene, ma selges. Om selger star overfor
realisasjon av eiendom som vil medfare en gevinst, vil han kunne spare betydelig skatt pa a
selge aksjene i et eiendomsselskap fremfor & selge selve eiendommen. Denne fordelen for
selger kan imidlertid medfare en langt starre skatt for kjeper dersom kjgper i ettertid ma
selge eiendommen i stedet for eiendomsselskapet. Grunnen til dette er at ved salg av eien-
dom vil gevinsten tilsvare differansen mellom innkjgpspris og gjeldende saldoverdi. Gjel-
dende saldoverdi vil for dette tilfellet hayst sannsynlig veere urimelig lav ettersom den ikke
ble oppjustert da man ervervet eiendommen som fglge av at dette skjedde ved kjgp av ak-

sjene i eiendomsselskapet.

T Myklebust, Ravlo-Losvik (2011).
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Selv om skatterabatten kan beregnes konkret for det enkelte tilfellet, er det veert vanlig i
bransjen a operere med en skjgnnsmessig fastsatt rabatt. Frem til 2009 var denne pa ca 7 %
pa bygg som avskrives med 2 % og ca 11 % pa bygg som avskrives med 4 %. |1 2009 ble
det innfart nye regler for avskrivning for tekniske installasjoner. Disse kan fares i egen
saldogruppe med en avskrivningssats pa 10 %, jf. skatteloven § 14-43 farste ledd bokstav j.
Konsekvensen av dette var i alle fall at rabatten gkte fra ca 7 % til ca 11 % for bygg med

avskrivningssats pa 2 %.

4.4 Har kjgper sikkerhet mot etterfglgende beslag fra selgers kreditorer?

Ved overdragelse av eiendom gjennom bruk av SPV er det ikke behov for & tinglyse eien-
domservervet. Grunnen til dette er et det som er gjenstand for overdragelse ikke er selve
eiendommen, men alle aksjene i det selskap som eier eiendommen. Et aktuelt sparsmal blir
da om et kreditorbeslag hos selger innebzrer en risiko for kjgpers aksjeerverv? Og dersom
kreditorbeslaget innebarer en risiko for kjagpers erverv; hvordan kan kjeper sikre seg mot

kreditorbeslag hos selger?

Et aksjeselskap kjennetegnes av at dets deltakere, aksjonerene, ikke har personlig ansvar,
jf. aksjeloven § 1-1 annet ledd. For kreditorbeslag betyr dette at selskapets kreditorer bare
kan ta beslag i selskapets midler.*® Nar det gjelder kreditorbeslag kan dette tas i de formu-
esgoder som tilhgrer debitor pa beslagstiden, jf. dekningsloven § 2-2. Som “formuesgode”
regnes det som har gkonomisk verdi, det som kan “selges, utleies eller pa annen mdte om-
gjores i penger”, Jf. dekningsloven 8 2-2. Alt dette gjar seg gjeldende for aksjer og en aksje
mé& regnes som et formuesgode som kreditor kan ta beslag i.*® Dette innebzrer at dersom
selgers kreditorer tar beslag, kan de ta beslag i blant annet de aksjer selskapet eier da dette
er en del av selskapets midler. For kjgper som erverver aksjer fra selger, innebarer da er-

vervet av disse en risiko dersom Kjgper ikke far beskyttelse mot etterfglgende beslag fra

8 Woxholth (2012) s. 38.
* Woxholth (2012) s. 58.
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selgers kreditorer. Et kreditorbeslag i SPV-aksjene, innebeerer et indirekte beslag i den faste

eiendom som SPV’et eier.

Kjgper kan sikre seg mot etterfglgende beslag fra selgers kreditorer ved a fa rettsvern for
sitt erverv. Nar det gjelder rettsvern for aksjeerverv ma det skilles mellom aksjer som er
registrerte i et verdipapirregister, og de som ikke er registrerte. For aksjer som ikke er re-
gistrert i et verdipapirregister, far kjgper av aksjene rettsvern ved & melde ervervet til sel-
skapet, jf. aksjeloven § 4-13 tredje ledd. Sa lenge selskapet far melding om ervervet far
kreditor tar beslag, star ervervet seg mot beslaget og kreditor kan ikke ekstingvere kjgpers
rett. For aksjer som er registrerte far kjgper rettsvern ved a melde sitt erverv til verdipapir-
registeret, jf. allmennaksjeloven § 4-13 farste ledd og verdipapirregisterloven § 7-1 farste
ledd.

Blant aktagrene i bransjen er det en gjengs oppfatning at denne metoden ikke inneberer
noen risiko i forhold til kreditorbeslag hos tidligere omsetningsledd. Grunnen til dette er at
SPV’et er bdde reell og formell eier av eiendommen bide for og etter salget av aksjene 1
SPV’et. I og med opprettelsen av SPV’et ble eiendomservervet tinglyst, noe som innebarer
at reell eier har tinglyst sitt erverv. Sa lenge kjoper av SPV et fir rettsvern for sitt erverv av

aksjer, bar han ha beskyttelse mot konkurrerende kreditorbeslag.
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5 Salg av eiendom og hjemmelsselskap

(hjemmelsselskapsmetoden)

5.1 Om metoden®

Metoden har hovedsakelig vert brukt ved kjgp og salg av neringseiendom der bade kjgper

og selger er aksjeselskaper. Selger (X AS), er reell eier av en eiendom. Hjemmelen til den-

ne eiendommen tilhgrer imidlertid et annet aksjeselskap (Z AS), ogsa kalt et “hjemmelssel-

skap”. Hjemmelsselskapet er et selskap som er opprettet kun for det formal & ha grunn-

bokshjemmelen til en eiendom som eneste aktiva. Ved opprettelsen av selskapet ble skjgtet

pa eiendommen tinglyst pa selskapet slik at dette fikk grunnbokshjemmelen. I denne for-

bindelse ble ogsa dokumentavgift betalt. X AS eier alle aksjene i Z AS og er dermed indi-

rekte eier av hjemmelen til den eiendommen det er reell eier av. Nar denne eiendommen

skal selges, vil kjgper (Y AS) kjgpe eiendommen og i tillegg kjgpe alle aksjene i hjem-

melsselskapet. Det vil altsa bli foretatt to transaksjoner mellom partene, et innmatssalg som

gjelder selve eiendommen og et aksjesalg som gjelder alle aksjene i hjemmelsselskapet.

X AS
(Selger)

ZAS

 cendomselgessommmat

 sevaeneizas

%0 Torkildsen, Tennee & co’s saksarkiv.

Y AS
(Kjgper)

ZAS
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Denne metoden skiller seg fra metoden hvor man selger et SPV for det forste ved at man
selger eiendommen som innmat — man selger eiendommen i seg selv — i stedet for a selge

aksjene i det selskapet som eier eiendommen.

For det andre er det en markant forskjell nar det gjelder hvem som innehar hjemmelen til
eiendommen. For metoden hvor man selger et SPV sa er dette selskapet bade reell og for-
mell eier av eiendommen. Dette innebarer at eiendommen star som en eiendel i selskapets
balanse, noe som stemmer overens med grunnboken hvor det star at selskapet ogsa er
hjemmelshaver. Ved hjemmelsselskapsmetoden selger man eiendommen i seg selv i tillegg
til alle aksjene hjemmelsselskapet. Innehaver av hjemmelen er ikke det selskap som kjagper

eiendommen, men dets datterselskap, nemlig det tomme hjemmelsselskapet.

5.2 Hva motiverer for & bruke denne metoden?

5.2.1 Unngaelse av dokumentavgift

Ogsa her vil den sterkeste motivasjonsfaktoren vaere & unnga dokumentavgiftsplikten som
oppstar ved tinglysning av skjgte, jf. dokumentavgiftsloven § 6. Dersom man velger a selge
eiendommen og et tilhgrende hjemmelsselskap vil man unnga dokumentavgiften. Grunnen
til dette er at det ved salg av et hjemmelsselskap ikke vil skje et formelt eierskifte ettersom
det ikke skjer en hjemmelsoverfgring. Hjemmelen til eiendommen vil ligge konstant i
hjemmelsselskapet, det vil kun vare hjemmelsselskapet som skifter eier. Ved a kjope alle
aksjene i hjemmelsselskapet vil kjgperen indirekte fa hjemmelen til eiendommen uten a
matte tinglyse og betale dokumentavgift. Rettsvern for aksjeervervet far kjegper ved a melde

ervervet til selskapet eller verdipapirregisteret (se over i punkt 4.4).
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5.2.2 Avskrivningsgrunnlag®!

Ogsa eiendommens skattemessig verdi vil veere en motivasjonsfaktor for & benytte denne
metoden. Som vi sd i punkt 4.3.1 vil salg av et SPV innebzre at skattemessig verdi pa ei-
endommen skiller seg fra den regnskapsmessige verdien pa grunn av de avskrivninger som
er foretatt pa eiendommen. Om man selger eiendommen som innmat vil man unnga en slik
differanse i eiendommens verdi og dermed vil kjgper fa en skattemessig verdi pa eien-
dommen som tilsvarer den regnskapsmessige verdien. Pa denne maten far kjgper fullt skat-
temessig avskrivningsgrunnlag pa eiendommen og selger slipper a gi kjgper rabatt.

5.3 Hvilke ulemper innebaerer metoden?

5.3.1 Gevinstbeskatning

Dersom man benytter denne metoden med salg av eiendom og hjemmelsselskap, innebarer
det at man selger eiendommen i seg selv. Et slikt salg betegnes som et innmatssalg. En
ulempe ved a selge eiendommen som innmat er at det far skattemessige konsekvenser for
selger. Dersom eiendomssalget innebzrer en gevinst for selger, ma gevinsten beskattes
med 28 %, jf. skatteloven § 5-30. Tilsvarende vil et tap ved salg vere fradragsberettiget

etter skatteloven § 6-2. Mer om dette under punkt 4.2.1.

5.4 Har kjgper beskyttelse mot etterfglgende beslag fra selgers kreditorer?

Etter denne metoden innebeerer eiendomstransaksjonene at ervervet ikke tinglyses. Grun-
nen til dette er at det ved salg av eiendommen og aksjene i hjemmelsselskapet kun skjer en
endring av det reelle og ikke det formelle eierskapet. Av denne grunn tinglyses ikke grunn-
bokshjemmelen pa ny reell eier ettersom formell eier bade for og etter transaksjonen vil
veere det samme hjemmelsselskapet. Det er kun aksjene i hjemmelsselskapet som skifter

eierhand, ikke selve hjemmelen.

5 Torkildsen, Tennge & co’s saksarkiv.
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Et sentralt spgrsmal i forbindelse med & benytte denne metoden er hvilken risiko reell eier

av eiendommen tar ved ikke a tinglyse sitt erverv?

Etter hjemmelsselskapsmetoden vil risikoen ikke knytte seg til situasjonen der hjemmels-
haver gar konkurs. Grunnen til dette er at hjemmelshaver er hjemmelsselskapet som ikke
har noen annen funksjon enn & eie hjemmelen til en eiendom. Hjemmelsselskapet er til en-
hver tid eid av reell eier av eiendommen, og reell eier har dermed full kontroll over hva
som skjer med hjemmelshaver i forbindelse med dennes eventuelle kreditorer. Usikkerhet i
forbindelse med bruk av hjemmelsselskapsmetoden knytter seg til sparsmalet om reell eier
ogsa vil anses for & vaere formell eier i en situasjon der det tas utlegg hos et tidligere om-
setningsledd eller et tidligere omsetningsledd gar konkurs. Reell eier og alle tidligere reelle
eiere av eiendommen har kun eid hjemmelen indirekte gjennom a eie aksjene i hjemmels-
selskapet. Sparsmalet er om metoden gir tilstrekkelig rettsvern ettersom kjgper ikke tingly-
ser sitt erverv. | denne forbindelse er det viktig & huske pa at alle omsetningsledd som fgl-

ger etter tinglysning av hjemmel pa hjemmelsselskapet, heller ikke har tinglyst sine erverv.

Frem til i dag har vi ingen rettspraksis i tilknytning til denne problemstillingen. Det har
imidlertid veert andre saker oppe for domstolen som har overfagringsverdi og kan ha betyd-
ning for spgrsmalet om risiko ved hjemmelsselskapsmetoden. Problemstillingen som det
skal ses pa i det falgende er om kreditor kan ta beslag hos en debitor som verken er reell
eller formell eier. Krav om ekstinksjon bygger i disse sakene pa at debitor har vert reell
eier av eiendommen og at tredjemann som er reell eier ikke har tinglyst sitt erverv og der-

for ikke har rettsvern mot konkurrerende rettigheter i eiendommen.

5.4.1 Der debitor ikke er hjemmelshaver

Vi star her overfor en situasjon der selgers kreditorer gnsker a ta beslag i noe som reelt sett
tilharer kjoper. Kjoper har ikke tinglyst sitt erverv og spgrsmalet er om selgers kreditorer
kan ekstingvere kjgpers rett etter tinglysningsloven 88 20 og 23. Hovedproblemstillingen i
denne situasjonen knytter seg opp til at heller ikke selger har grunnbokshjemmel til eien-
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dommen. Hjemmelen til eiendommen ligger saledes hos et tidligere omsetningsledd. Situa-

sjonen ser slik ut:

H A S
Selger » Kjagper/Selger » Kjaper
(Hjemmelshaver) (Avtaleerverver nr. 1 (Avtaleerverver nr. 2 og
0g debitor) reell eier)
B
Kreditor

(Utleggstaker/Konkursho)

Problemstillingen er ikke lgst direkte i loven. Av tinglysningsloven 8§ 20 og 23 gar det
frem at kreditor kan ekstingvere tredjemanns rett i formuesgodet i de tilfeller hvor tredje-
mann ikke har sgrget for rettsvern. Om det er et vilkar for kreditorekstinksjonen at debitor
er hjemmelshaver, sier loven ingenting om. Lovens forarbeider kan heller ikke anses for &
gi noen klar lgsning pa problemstillingen. Spgrsmalet har imidlertid veert oppe for Hayeste-
rett to ganger med ulike utfall. Den eldste saken gjaldt ekstinksjon i forbindelse med et

utlegg, mens den nyere dommen gjaldt et konkurstilfelle.

| Rt. 1999 side 247 (Bygg og Trelast) tok Hgyesterett stilling til spgrsmalet om kreditor kan
ta utlegg i en eiendom som reelt sett tilhgrer tredjemann, men som verken tredjemann eller
debitor hadde grunnbokshjemmel til. Schigtt kjgpte i 1993 en eiendom av Oslo kommune.
Skjatet ble oversendt, men ikke tinglyst. Eiendommen ble sa seksjonert og i 1994 kjgpte
Hagen seksjon nr. 4. Skjetet ble utstedt, men ikke tinglyst. Namsmannen i Oslo tok etter
begjeering fra AS Bygg og Trelast utlegg i seksjon nr. 4 i 1997. Pa dette tidspunkt hadde
Oslo kommune fremdeles grunnbokshjemmelen til eiendommen. Retten kom til at AS

Bygg og Trelast ikke kunne ta utlegg i eiendommen:
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"Tinglysningslovens § 20 kan ikke forstas slik at kreditor har beslagsrett i en fast eiendom for krav
mot tidligere eier som ikke har tinglyst sin atkomst, i et tilfelle hvor eiendommen er overtatt til og
tatt i bruk av en annen. Det er i forhold til hjemmelshavers kreditorer at hensynet til notoritet og
rettsvern medfgrer at den reelle eier ikke vinner fram med mindre ervervet er tinglyst senest dagen

for utlegget”

Retten legger altsa til grunn at det er det reelle eierforhold som er avgjgrende for om kredi-

tor kan ta utlegg.

Dommen er i ettertid blitt sveert kritisert i teorien. Det fremheves at om det foretas en slik
innskrenkende tolkning av tinglysningsloven § 20 sa vil det kunne medfare omgaelser av
rettsvernsreglene og kreditorsvik.>® Dersom tinglysningsloven § 20 ikke kommer til anven-
delse der selger/debitor ikke har grunnbokshjemmel, vil han kunne spekulere i & ikke ting-
lyse sine erverv og sa overdra sine eiendommer til en tredjemann som han har inngatt en
avtale med, for pa den maten & unndra verdier fra kreditorene. En annen konsekvens er at
tredjemann ogsa vil slippe a tinglyse og dermed unnga dokumentavgiften i de tilfeller hvor
han erverver eiendom fra en som ikke selv har hjemmel. Tredjemann trenger jo i et slikt

tilfelle ikke rettsvern mot selgers kreditorer.

Det tok en god stund far en lignende situasjon kom opp for Hayesterett. Men i 2008 ble det
avsagt en hgyesterettsdom som tok for seg den samme problematikken, inntatt i Rt. 2008
side 586 (Fagutleiedommen). Saken gjaldt imidlertid en konkurssituasjon og derved ting-
lysningsloven § 23 til forskjell fra utleggssituasjonen i dommen fra 1999. Spgrsmalet i sa-
ken var om konkursboet hadde et regresskrav mot kjgper av konkursdebitors faste eiendom
som falge av at kjoper ikke hadde tinglyst sitt erverv. Retten kom her til motsatt resultat av
1999-dommen. Faktum i dommen kan oppstilles etter denne modellen:

*2Rt. 1999 s. 247, dommens s. 251.
53 Skoghgy (2003) s. 57, Lilleholt (1999) s. 175 og 220, Falkanger (2007) s. 657, Brakhus (2005) s. 37.
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Berit Moen » Fagutleie AS » TET Invest AS

(selger og (kjgp uten hjemmels- (reell eier, kjap

hjemmelshaver) overfgring) uten hjemmels-

overfgring)

Konkursbo

I 2003 inngikk Berit Moen (Moen) og Fagutleie AS (Fagutleie) avtale om kjgp av en fast
eiendom. Fagutleie skulle rehabilitere eiendommen og séa selge denne videre. Avtalen gikk
ut pa at Fagutleie skulle betale en liten del av kjgpesummen i 2003 og sa skulle den reste-
rende kjgpesummen betales to ar senere. Det ble ikke foretatt noen overskjgting da Fagut-

leie gnsket a spare dokumentavgift og overskjgte direkte til sine kjgpere.

| desember 2003 overdro Fagutleie eiendommen til sitt morselskap TET Invest AS (TET).
TET overtok all pantegjeld pa eiendommen som en del av avtalen om overdragelse. Heller

ikke ved denne overdragelsen ble ervervet tinglyst.

I mars 2004 ble det apnet konkurs hos Fagutleie. Boet opplyste TET om at de ville eksting-
vere eiendommen etter tinglysningsloven § 23. TET motsatte seg dette, men samtykket til
at eiendommen ble solgt. Eiendommen ble solgt i november 2004. Salgssummen ble av
boet brukt til & dekke restkjgpesummen til Moen og et banklan som Fagutleie hadde fatt
med pant i eiendommen. Boet krevde sa regress hos TET for de utbetalinger som var fore-
tatt. Regresskravet hadde grunnlag i at TET’s erverv ikke var tinglyst og derfor ikke stod

seg overfor Fagutleies konkurs etter tinglysningsloven § 23.

Retten tar farst stilling til om tinglysningsloven § 23 ma forstas slik at den kun gjelder i de
tilfeller hvor konkursdebitor er hjemmelshaver. Det vises til Rt. 1999 side 247 hvor § 20
ble forstatt slik at bestemmelsen kun kom til anvendelse for de tilfeller hvor debitor var
hjemmelshaver. Retten gar ikke nermere inn pa den tidligere avgjerelsen. Begrunnelsen for
sitt resultat finner retten i formalet bak tinglysningsloven § 23:
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”Formalet med § 23 er imidlertid & sikre notoritet i forhold til kreditorer og andre tredjemenn ved

konkurs eller tvangsakkord. Dette tilsier at bestemmelsen gjelder alle rettsstiftelser som kan tingly-

ses uavhengig av om debitor er hjemmelshaver”.>*

Videre i sin begrunnelse viser retten til at den motsatte lgsning vil kunne apne for svikakti-
ge opplegg fra debitors side. Rettens konklusjon pa den forste problemstilling er at TET’s

ikke-tinglyste erverv ikke star seg i Fagutleies konkursbo.

Konklusjonen inneberer at kreditor kan ekstingvere reell eiers rett pa tross av at konkurs-
debitor ikke er hjemmelshaver. Med stgatte i lovens formal kom Hagyesterett til at loven mat-
te forstas slik at bestemmelsen kom til anvendelse pa tross av at konkursdebitor verken var
reell eller formell eier. Resultatet kan synes urimelig og det kan virke som om det medfarer
at kreditors ekstinksjonsadgang utvides pa bekostning av reell eier av eiendommen. Men
som det kommer frem av juridisk teori, vil det motsatte resultat apne for kreditorsvik fra
debitors side, noe tinglysningsbestemmelsene er ment & motvirke. Dommens resultat frem-
hever hvor viktig det er & tinglyse sitt erverv slik at man far rettsvern mot etterfglgende

disposisjoner.

Det neste spgrsmalet retten sa pa var virkningene av at TET ikke hadde tinglyst sitt erverv.
Boet krevde regress av TET for den gjelden som ble betalt ved salget av eiendommen. Boet
anfarte at TET ikke ble fri for ansvaret for restkjgpesummen og annen overtatt gjeld som
falge av at boet ekstingverte eiendommen etter tinglysningsloven § 23. Om dette uttalte

Hayesterett:

”Den umiddelbare virkning er at eiendommen skal anses for d tilhore konkursdebitor nar konkurs

apnes. Boet ma imidlertid respektere alle tinglyste heftelser paheftet eiendommen inntil dagen fer

o .55
konkursapning.”

> Rt. 2008 s. 586, premiss 34.
%5 Rt. 2008 s. 586, premiss 37.
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Konkursboet kunne altsa ekstingvere eiendommen fra TET, men matte respektere alle de
heftelser som var pa eiendommen. P& konkurstidspunktet var eiendommen overbeheftet og
den fikk dermed ingen nettoverdi for boet. Ved overdragelse av eiendommen fra Fagutleie
til TET hadde eiendommen heller ingen nettoverdi, noe som vises i at vederlaget for eien-
dommen var overtagelse av pantegjelden pa denne. Dersom TET hadde innfridd all pante-
gjeld pa eiendommen nar de fikk denne overdratt til seg ville TET *ved betaling av restkjg-
pesummen og lanet tradt inn i opprinnelig selgers og bankens tinglyste pant inntil opprin-
nelig selger eller boet stilte eiendommen til rddighet.”® Virkningen av dette ville vert at
TET hadde hatt seerskilt dekningsrett i boet og boet hadde ved salg av eiendommen mattet

betale ut salgssummen av denne til TET.

5.4.2 Oppsummering

De to dommene omhandler problematikken om forholdet mellom dekningsloven § 2-2 og
tinglysningsloven 8§ 20 og 23 og spgrsmalet om kreditor kan ekstingvere reell eiers rett
ogsa i de tilfeller hvor debitor ikke er hjemmelshaver. | Rt. 1999 side 247 kom retten frem
til at det reelle eierforhold ma legges til grunn, noe som betyr at dekningsloven § 2-2 gjar

seg gjeldende.

| 2008 kom Hayesterett til det motsatte resultat. Her gar tinglysningsloven § 23 og retts-
vernsreglene foran dekningsloven § 2-2.°” Boet kan dermed ekstingvere eiendom som kon-
kursdebitor verken er reell eller formell eier av fordi reell eier ikke har tinglyst sitt erverv.
Dommens resultat viser at dersom reell eier ikke har skaffet seg rettsvern for sin eiendoms-
rett vil hensynet til notoritet og ensket om a forebygge kreditorsvik veie tyngre. Regelen
om rettsvern i tinglysningsloven § 23 gar dermed foran dekningsloven § 2-2 som sier at

kreditor bare kan ta beslag i det som reelt sett tilhgrer debitor.

*® Rt. 2008 s. 586, premiss 42.
57 Nygaardshaug (2008), s. 26-27.
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Man kan sperre seg om de to dommene viser at det vil vare en forskjell pa en utleggsitua-
sjon og en konkurssituasjon. Kort tid etter Hgyesterett avsa sin dom i 2008 kom det en dom
fra Gulating lagmannsrett med motstridende resultat, inntatt i RG 2008 side 1335. Saken
gjaldt spgrsmalet om kreditorekstinksjon etter tinglysningsloven & 20 der hvor verken debi-
tor eller reell eier hadde tinglyst. Lagmannsretten stattet seg pa Rt. 1999 side 247 og la til
grunn at Rt. 2008 side 586 reserverte seg i forhold til de situasjoner som gjelder tinglys-
ningsloven § 20. Andengs stiller seg kritisk til lagmannsrettsdommen. Han viser til at selv
om Fagutleiedommen gjelder tinglysningsloven § 23 sa er begrunnelsen like relevant for
tinglysningsloven § 20. Det papekes at Rt. 1999 side 247 har veert sveert kritisert i teorien
og at RG 2008 side 1335 heller ikke bar opprettholdes for fremtiden.®

Andens sin kritikk kan synes a veere velrettet. Kritikken i juridisk teori av 1999-dommen
er rettet mot at resultatet kan apne for kreditorsvik, noe tinglysningslovens §§ 20 og 23 skall
motvirke. Selv om resultatet i Fagutleiedommen umiddelbart kan virke urimelig, er det et
utslag av at reell eier ikke har tinglyst sitt erverv. Resultatet viser hvor firkantede og
strenge rettsvernsreglene er og som nevnt over i punkt 3.2 er det lite rom for rimelighetsbe-
traktninger. For reell eier som velger a ikke tinglyse sitt erverv, vil dette alltid innebzre at
man tar en bevisst risiko i forhold til etterfalgende kreditorbeslag hos hjemmelshaver. At
kreditors ekstinksjonsmulighet er utvidet etter Fagutleiedommen, gir reell eier et enda star-
re intensiv til & tinglyse sitt erverv. Det ma likevel papekes at resultatet i Fagutleiedommen
innebarer at kreditor far en tilfeldig fordel — fordi reell eier ikke har tinglyst sitt erverv, far
boet beslagsrett i en eiendom som konkursdebitor ikke lenger er reell eier av.

%8 Andenas (2009) s. 254-255.
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5.4.3 Rettspraksisens betydning for hjemmelsselskapsmetoden®®

Ingen av dommene angar hjemmelsselskapsmetoden direkte. Likevel kan de fa betydning
for denne metoden. Blant aktarene i bransjen har Fagutleiedommen skapt usikkerhet rundt
hvor stor risiko man tar ved a anvende hjemmelsselskapsmetoden. Usikkerheten er knyttet
opp mot hvilken risiko kjgper tar ved a ikke tinglyse sitt erverv og om dette kan medfare

kreditorekstinksjon.

For hjemmelsselskapsmetoden kan dommen fa betydning i form av at en transaksjon etter
denne metoden trolig vil innebare at kjegper ikke har vern mot selgers, eller tidligere salgs-
ledds kreditorer. Grunnen til dette er at kjgper ikke tinglyser sitt erverv ved en transaksjon
etter denne metoden. Kjgper blir bare indirekte hjemmelshaver ettersom han kjgper alle
aksjene i hjemmelsselskapet, men ikke tinglyser hjemmelen direkte pa seg selv. Det falger
av dommen at tinglysning av eget erverv er det eneste som gir vern mot konkursboet til
selger eller til et tidligere omsetningsledd. At ogsa tidligere omsetningsledd kan fa betyd-
ning, viser seg nettopp ved at konkursboet kan ta beslag uavhengig av om konkursdebitor
har grunnbokshjemmel.

Det kan spgrres om ikke metoden hvor man overdrar eiendom ved bruk av SPV vil innebze-
re en like stor risiko. Dette vil imidlertid ikke veere tilfellet ettersom man ved bruk av SPV
har bade det reelle og det formelle eierskap samlet pa en hand. Ved opprettelsen av SPV et
ble ervervet tinglyst med SPV’et som hjemmelshaver. Reell eier har dermed tinglyst sitt
erverv, og en overdragelse av SPV’et vil ikke endre pa dette ettersom salget ikke innebzrer

noen endring av formell eller reell eier.

For de aktgrer som per i dag sitter med konstruksjonen som innebarer tomme hjemmelssel-
skaper, er det to mulige lgsninger. Den ene lgsningen er at kjgper tinglyser sitt erverv slik

at han far grunnbokshjemmelen til eiendommen. Denne lgsningen inneberer ingen risiko

%9 Nyquist og Todal (2009) s. 84, Nyquist (2009), Nygaardshaug (2008), s. 26-67, Nyquist og Todal (2011).
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ettersom Kkjeper ved tinglysningen far rettsvern for sitt erverv. Lasningen innebzrer imid-
lertid at kjeper ma betale dokumentavgift, og det var nettopp gnsket om a unnga en slik
avgift som gjorde at man gnsket & benytte hjemmelsselskapsmetoden i utgangspunktet. For
tilfellene hvor man tinglyser ervervet i ettertid vil heller ikke dokumentavgiften veere tatt

hensyn til ved tidligere forhandlinger om kjgpesum.

En annen lgsning som ikke inneberer plikt til & betale dokumentavgift, er & fusjonere
hjemmelsselskapet inn i det eiendomsselskapet som na eier den aktuelle eiendom. Det man
sgker & oppna med en slik fusjon er & gi kjeper vern overfor tidligere eieres kreditorer ved a
samle reelt og formelt eierskap pé en hand.*® Om fusjon av hjemmelsselskap og eiendoms-
selskap gir kjgper tilstrekkelig rettsvern, er usikkert. Usikkerheten knytter seg til spgrsma-
let om fusjonen kan erstatte det rettsvern man far ved a tinglyse sitt erverv, eller om kredi-
tor kan ekstingvere reell eiers rett etter tinglysningsloven 88 20 og 23 ogsa etter en fusjon
av hjemmelsselskap og det selskap som er reell eier av eiendommen. Spgrsmalet er om
manglende rettsvern kan “repareres” ved & fusjonere reell og formell eier? For & forsgke a
svare pa dette ma det farst kort redegjares for fusjon og fisjon og hvordan fast eiendom kan

overdras ved bruk av disse instrumentene.

% Nygaardshaug (2008).

41



6 Betydningen av fusjon og fisjon ved hjemmelsovergang

6.1 Innledning

Overfaring av eiendomsrett kan skje gjennom bruk av fusjon eller fisjon. Det er vederlaget
som skiller denne metoden fra metodene for overdragelse gjennom SPV og overdragelse av
eiendom og hjemmelsselskap. Etter denne metoden vil vederlaget for den overdratte eien-

dom i all hovedsak vare aksjer i det overtakende selskap, i stedet for kontantoppgjer.

| det fglgende skal det kort redegjeres for hva fusjon og fisjon er og hvordan eiendomsret-
ten kan overfgres gjennom fusjon og fisjon. Videre skal det drgftes om fusjon og fisjon kan

bidra til & minske den risiko som bruken av hjemmelsselskap innebzrer.

6.2 Kort om fusjon og fisjon

Ved fusjon er det snakk om en sammenslaing av selskaper. Fusjon av aksjeselskaper er

regulert av aksjelovens kap. 13 og i § 13-2 farste ledd er fusjonsbegrepet definert:

Sammenslaing av selskaper er undergitt reglene om fusjon i kapitlet her nar et selskap (det overtaken-
de selskapet) skal overta et annet selskaps (det overdragende selskapets) eiendeler, rettigheter og for-
pliktelser som helhet mot at aksjeeierne i dette selskapet far som vederlag

1. aksjer i det overtakende selskapet, eller

2. slike aksjer med et tillegg som ikke m& overstige 20 prosent av det samlede vederlaget.

Etter § 13-4 kan fusjon skje pa to mater. Enten kan ett eller flere overdragende selskap fu-
sjoneres inn i et eksisterende selskap, eller sa kan man fusjonere to eller flere overdragende

selskaper inn i et selskap som stiftes i forbindelse med fusjonen.®*

Fisjon skiller seg fra fusjon ved at man i stede for a overdra ett eller flere overdragende

selskaper til et overtakende selskap, splitter opp det overdragende selskap og fordeler dette

6 Andenas (2006) s. 584.
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pa ett eller flere overtakende selskap.®? Fisjon reguleres av aksjelovens kap. 14 og etter §
14-2 kan fisjon skje pa tre mater. For det ferste kan fisjon innebzare at det som etter fisjo-
nen er igjen av det overdragende selskap fortsetter & eksistere. For det andre kan en fisjon
innebaere at hele det overdragende selskap fordeles pa to eller flere overtakende selskap.

Den siste metoden for fisjon er konsernfisjon.

Fusjon og fisjon bygger pa prinsippet om kontinuitet. Prinsippet gar ut pa at “det overdra-
gende selskap anses for d fortsette i det overtakende selskap.”®® Uttrykket kontinuitet er
ikke nevnt i loven, men prinsippet gar indirekte frem av aksjeloven 88 13-2 og 14-2. Begge
bestemmelsene viser til at det er det overdragende selskaps “eiendeler, rettigheter og for-

pliktelser” som skal overdras og viderefores.

Ved fusjon er det et krav at det overdragende selskaps eiendeler, rettigheter og forpliktelser
skal overdras som helhet til det overtakende selskap, jf. aksjeloven § 13-2 farste ledd. Ut-
trykket “overta...som helhet” innebarer ikke en hjemmel for en formell universalsukse-
sjon.®* Dette folger av aksjeloven § 13-17 farste ledd som gir det overtakende selskap
hjemmel til “etter alminnelige regler overfore formelle posisjoner som eier eller rettig-
hetshaver til eiendeler som har tilhort et overdragende selskap.” Det overtakende selskap
gis dermed kompetanse til a foreta det som er ngdvendig for a tre inn i de formelle posisjo-
ner uten at det overdragende selskap ma medvirke til dette.®® De to bestemmelsene inneba-
rer at det overtakende selskap ma overfgre formelle posisjoner etter de regler som gjelder
for de enkelte formuesgoder. Et unntak gjelder imidlertid for fast eiendom. Vanligvis ma
den formelle eier- og rettighetsposisjonen til fast eiendom overfagres ved tinglysning av

skjote pa nye eier, men slik overskjating er i denne forbindelse ikke ngdvendig.®®

%2 Andenzs (2006) s. 609.

% Rundskriv G 06/2005.

® Aksjeloven og allmennaksjeloven, Kommentarutgave (2012) s. 762.
% Aksjeloven og allmennaksjeloven, Kommentarutgave (2012) s. 803.

% Aksjeloven og allmennaksjeloven, Kommentarutgave (2012) s. 762 og 803.
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6.3 Overfgring av eiendomsretten ved bruk av fusjon eller fisjon

Fusjon og fisjon kan benyttes for & overfgre eiendomsretten fra et selskap til et annet. Det
gar frem av Justisdepartementets rundskriv G 06/2005 som avlgser rundskriv G-37/90 at
det ved overfering av eiendomsretten ved fusjon vil veere tilstrekkelig at fusjonen blir re-
gistrert i grunnboken. En fusjon anses dermed som en endring av foretaksnavn og ikke som
en overfaring av eiendomsretten som krever hjemmelsoverfaring.®” Begrunnelsen for dette
er at fusjon bygger pa kontinuitetshetraktninger, noe som tilsier at det ikke bar stilles krav
om formell hjemmelsoverfaring.®® N&r det gjelder fisjon og omdannelser har Justisdepar-

tementet uttalt:

“Etter Justisdepartementets oppfatning bor alle fusjoner, fisjoner og omdanninger som bygger pd
kontinuitetsbetraktninger, behandles pa samme mate i forhold til tinglysingsreglene. De hensynene
som tilsier at det ikke bar stilles krav om formell overskjgting ved lovregulerte fusjoner, tilsier at det

heller ikke bar stilles et slikt krav ved lovregulerte fisjoner og omdanninger. "*°

En forutsetning for at overfagringen ikke utlgser en hjemmelsoverfgring og dermed avgifts-

plikt, er at overfaringen bygger pa kontinuitetsbetraktninger.”

6.4 Kan manglende rettsvern "repareres” ved bruk av fusjon?

Som nevnt under punkt 5.3.2.2 kan en mulig lgsning for a “reparere” manglende rettsvern,
vaere en fusjon mellom hjemmelsselskapet og det selskap som er reell eier av eiendommen

(heretter kalt eierselskapet). En slik fusjon vil innebzre at formelt og reelt eierskap samles

%7 Aksjeloven og allmennaksjeloven, Kommentarutgave (2012) s. 762 og 803.
% Rundskriv G 06/2005.

% Rundskriv G 06/2005.

"0 Runsdskriv nr. 12/2012 S s. 13.

44



pa en hand. Spgrsmalet er om en slik metode vil “reparere” det som m4 anses for & veare

manglende rettsvern?

Lovens utgangspunkt er klart: for & fa rettsvern for sitt erverv ma reell eier ha grunnboks-
hjemmelen til eiendommen. Formalet med rettsvernsreglene er & skape notoritet og unnga

kreditorsvik.

Ved & fusjonere hjemmelsselskapet inn i eierselskapet, vil reell eier etter fusjonen ogsa
veere formell eier. At dette kan oppnas uten at det oppstar en plikt til & betale dokumentav-
gift, fremgar av Justisdepartementets rundskriv G 06/2005. Rundskrivet bygger pa et tidli-
gere rundskriv (G — 37/90) og gir uttrykk for at det ved fusjon ikke er krav om hjemmels-

overfaring, det vil veere tilstrekkelig at:

“fusjonen blir registrert i grunnboken ved notering av bekreftelse fra Foretaksregisteret om at fore-
taket er innfusjonert i et annet...Bakgrunnen er at slike fusjoner blir gjennomfert pa grunnlag av sel-
skapsrettslige regler som bygger pa kontinuitetshetraktninger — det overdragende foretak anses for &
fortsette i det overtakende foretaket. "’

Uttalelsen er et argument i retning av at overskjgting ved fusjon ikke er ngdvendig for at

det overtakende selskap skal bli formell eier av eiendommen.

Det kan spgrres om uttalelsen vil veere et vektig argument for at en fusjon mellom hjem-
melsselskap og eierselskap kan “reparere” manglende rettsvern. Det kan argumenteres med
at bakgrunnen for uttalelsen er de mer tradisjonelle fusjoner som inneberer at det overdra-
gende selskap er bade reell og formell eier. Dette inneberer at det overdragende selskap
tinglyste skjatet og betalte dokumentavgift i og med sitt erverv — reell eier har tidligere
tinglyst sitt erverv. Kontinuitetsprinsippet tilsier da at det overtakende selskap ved fusjonen

blir bade reell og formell eier fordi det overdragende selskap anses a fortsette i det overta-

™ Rundskriv G 06/2005.
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kende. Dette vil ikke veere tilfelle der hvor det overdragende selskap er et hjemmelsselskap.
Riktignok har hjemmelsselskapet ved sin opprettelse tinglyst skjatet til den aktuelle eien-
dom, men hjemmelsselskapet har aldri veert reell eier. Reell eier er det overtakende selskap
og dette ervervet har ikke blitt tinglyst. Selv om det overdragende selskap anses for a fort-
sette i det overtakende selskap og fusjonen innebarer at reelt og formelt eierskap samles pa

en hand, var ikke dette tilfellet far fusjonen.

Det ble i 2010 avsagt en dom i Oslo tingrett som gjaldt sparsmalet om tinglysningsloven § 23 kom-
mer til anvendelse for de tilfeller hvor eiendomsretten er overfert ved fisjon og det ikke er foretatt
noen hjemmelsoverfaring.’? Retten kom frem til at konkurshoet ikke kunne ekstingvere eiendommen
med hjemmel i § 23. Bakgrunnen for rettens avgjarelse er at bestemmelsen kun gjelder ekstinksjon
av en rett stiftet ved avtale”. Retten kom frem til at fisjon ikke bygger pa en avtale og at § 23 der-
med ikke kommer til anvendelse. Dommens resultat ma anses & vare tvilsomt og vil i egenskap av a
veere en enslig tingsrettsdom og dermed ha mindre rettskildemessig verdi. Det papekes ogsa at situa-
sjonen i denne dommen skiller seg fra det spgrsmal som her er tema ettersom grunnbokshjemmelen i
denne saken 13 hos et tidligere omsetningsledd, mens grunnbokshjemmelen i det aktuelle spgrsmal

ligger i hjemmelsselskapet som eies av reell eier av eiendommen.

Formalet med rettsvernsreglene er som nevnt at de skal skape notoritet og pa den maten
hindre kreditorsvik. Som fremhevet over skapes notoritet ved at skjgte tinglyses i grunnbo-
ken. Om skijatet blir tinglyst pa reell eier, vil det som star i grunnboken stemme overens
med realiteten. Dette vil igjen forebygge kreditorsvik. Ved at man i forbindelse med en
fusjon kan overfare det formelle eierforholdet ved en endring av foretaksnavnet i grunnbo-
ken, vil man bidra til notoritet selv om det ikke foretas en hjemmelsoverfgring. Dersom
man endrer foretaksnavn i grunnboken etter fusjonen, vil grunnboken gi uttrykk for det
virkelige eierforholdet. Jeg kan ikke se at dette stiller seg annerledes i en situasjon der man
fusjonerer hjemmelsselskapet inn i eierselskapet. Hensynet til notoritet vil etter min vurde-

ring bli ivaretatt i og med endring av foretaksnavn. En fusjon av hjemmelsselskap og eier-

2 TOSL0-2010-6909
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selskap vil ogsa bidra til at formelt og reelt eierskap samles pa en hand, noe som ma anses a

veere en fordel.

Om en fusjon av hjemmelsselskap og eierselskap vil kunne “reparere” det som kan anses
for & vaere manglende rettsvern, er usikkert. Det er fa relevante rettskilder og ingen sier noe
direkte om denne problemstillingen. Om lgsningen med fusjon vil sta seg overfor et kredi-
torbeslag gjenstar a se. Enn sa lenge ma aktgrene i bransjen vere klar over at selv om lgs-
ningen virker gunstig, er det likevel en risiko forbundet med den. Skal man veare helt sikker

pa at man ikke lgper noen risiko, ber man derfor her som ellers, tinglyse sitt erverv.
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7 Salg av eiendom uten overskjgting

7.1 Om metoden

Denne metoden brukes gjerne i de tilfeller hvor eiendom erverves i den hensikt a selge
denne videre etter kort tid. Seerlig aktuelt vil dette veere i situasjoner hvor naringsdrivende
kjgper fast eiendom for a videreutvikle for deretter a selge. Ved inngaelse av kjgpekontrakt
avtales det ofte samtidig at hjemmelsoverferingen skal utsettes for en avtalt periode i den
hensikt at hjemmelsoverfaringen kan skje direkte til dem som erverver den “bearbeidede”

eiendom av kjgper. P4 denne mate unngar man dokumentavgift i ett ledd.”

Metoden innebarer at kjgper blir reell, men ikke formell eier av eiendommen ettersom kjg-
per overtar bruksretten til eiendommen, men ikke hjemmelen. Hjemmelsoverfaring vil forst

skje nar kjeper selger eiendommen videre.

En tenkelig sitasjon kan veere at det kjgpes en stor villa. Kjgper skal bygge om villaen til en
tomannsbolig og selge disse to seksjonene videre. Kjaper gnsker ikke & betale dokument-
avgift ettersom han kun skal ha eiendommen en kort periode. Det avtales mellom kjgper og
selger at selger skal forbli hjemmelshaver til eiendommen frem til kjgper far solgt de to
seksjonene. Nar erververne kjgper boligene overskjgtes hjemmelen til eiendommene direk-

te til dem fra opprinnelig selger og hjemmelshaver. Situasjonen kan illustreres slik:

7 Bjaaland og Nielsen (2009) s. 123.

48



8

s Ty

iilge‘r'  salgmedblanco-skigte Kwper —Ervervi
N\ = / \ -

For a skille forste og annet omsetningsledd fra hverandre i det felgende, vil “kjoper” kon-
sekvent bli brukt for ferste ledd, og “erverver” for annet ledd. | annet ledd er det gjerne

flere erververe, eksempelvis ved seksjonering av nyoppfart boligblokk.

7.2 Hva motiverer for & bruke denne metoden?

7.2.1 Dokumentavgift

Den kanskje aller viktigste begrunnelsen for & benytte denne metoden er at man gnsker a
unnga plikten til & betale dokumentavgift. Metoden benyttes gjerne ved kjgp av eiendom
som skal utvikles og videreselges. Dette betyr at man skal vare eier av eiendommen kun
for en kort periode, og man er da gjerne ekstra motivert for a slippe unna at dokumentavgif-
ten skal betales. Dersom man “hopper over ett ledd” og overskjoter direkte fra opprinnelig
selger til kjgpers erververe, vil man unnga a betale avgift i ett ledd. For kjgper betyr dette

sparte penger i form av en avgift mindre a betale.
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7.3 Hvilke ulemper innebaerer metoden?

7.3.1 Innledning

Nar man benytter seg av metoden med utsatt overskjgting blir man kun reell og ikke for-
mell eier. At man ikke er formell eier kan bade medfare ulemper og innebeare risiko for
Kjgper. | det fglgende skal det redegjeres for de mest sentrale risikomomentene og ulempe-

ne ved bruk av denne metoden og hvordan bransjen sgker @ minimalisere disse.

7.3.2 Hvorfor har kjgper behov for a sikre sitt erverv?

At selger fremdeles er hjemmelshaver og formell eier etter at kjgper har blitt reell eier, kan
sette kjgper i en searlig sarbar posisjon. Selv om utsatt hjemmelsoverfaring oftest skjer etter
kjgpers gnske og stort sett kun gjelder for en kort periode, vil kjgper likevel prave a sikre

seg sa godt som mulig uten at det utlgser plikt til 3 betale dokumentavgift.

Det vanlige i praksis er at kjgper ved overdragelsen skal ha en eiendom fri for pengeheftel-
ser dersom han selv betaler kjgpesummen. Problemet er at sa lenge selger sitter med
grunnbokshjemmelen kan ikke kjgper beskytte seg mot selgers mulighet til & foreta frivilli-
ge disposisjoner over eiendommen, som a selge den til en annen eller pantsette eiendom-
men ytterligere. Videre kan kjgper heller ikke beskytte seg mot at selgers kreditorer tar
beslag i eiendommen.”* Dersom selgers kreditorer tar utlegg i eiendommen, vil et slikt ut-
legg ga foran kjapers rett, jf. tinglysningsloven § 20. Eiendommen vil veare beheftet og
kjgper kan ikke videreselge og overlevere en heftelsesfri eiendom til erververen av denne.
Verst for kjgper er det tilfelle at selger gar konkurs mens han enna sitter med hjemmelen.
Konkursboet vil da ekstingvere kjgpers rett etter tinglysningsloven § 23. Ogsa den utbetalte
kjopesum vil gd inn i boet ettersom dette er noe som “tilherer” selger pa tidspunktet for

konkursapningen, jf. dekningsloven § 2-2. Kjgper vil dermed ha tapt bade eiendommen og

" Hagen og Lyngtveit (2008) s. 42.
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kjgpesummen. Sparsmalet er hvordan kjeper kan sikre sitt erverv best mulig uten a matte
tinglyse og betale dokumentavgift. Dette behandles i det fglgende.

7.3.3 Sikringspakken

Ordet ’sikringspakke” brukes ofte i bransjen og er en samlebetegnelse pa en rekke doku-
menter, herunder blanco-skjgte, generalfullmakt, kjgpekontrakt og sikringsobligasjon, som
skal bidra til at risikoen for og ulempen ved unnlatt hjemmelsoverfgring minimeres sa mye
som mulig.” Det kan spgrres om hvor langt de ulike dokumentene faktisk oppfyller den

funksjon de er tenkt & ha.

7.3.3.1 Bruk av blanco-skjgte

Det fremgar av tinglysningsloven § 13 farste ledd at dersom man skal tinglyse et dokument
som gir uttrykk for en frivillig overdragelse av eiendommen, eller en rettsstiftelse i denne,
m& man ha hjemmelshavers skriftlige samtykke.”® Dette fir man vanligvis ved at selger
som hjemmelshaver undertegner skjgte i forbindelse med salg av eiendommen og overskjg-
ting til kjgper. | de tilfeller hvor kjgper ikke gnsker & tinglyse, men vil vente med dette til
eiendommen gar over pa erververen, har man behov for hjemmelshavers samtykke farst
ved andre omsetningsledd. Dersom det har gatt litt tid mellom den farste og den andre
transaksjonen, kan det tidvis veere vanskelig a fa hjemmelshavers samtykke. Av denne
grunn benyttes gjerne et blanco-skjgte ved eiendomsoverdragelse med utsatt overskjating.
Et blanco-skjgte er et skjgte som har hjemmelshavers underskrift og er klart for overskje-
ting, men hvor kjgpers navn ikke er fylt inn.”” Et blanco-skjote skal kun veere pategnet
hjemmelshavers underskrift pa at det samtykkes til overskjgting. Nar sa kjgper selger eien-

™ Torkildsen, Tennge & co’s saksarkiv.
"® Rt. 1998 side 1612.
"7 Bjaaland og Nielsen (2009) s. 123.
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dommen videre, kan navnene pa kjgper og selger fylles inn i blanco-skjgtet og man kan da

tinglyse ervervet.

7.3.3.2 Beregning av dokumentavgift’®

Et spersmal ved utsatt hjemmelsoverfgring er om dette kan medfgre en ulempe for kjgper
nar det gjelder hvor stor dokumentavgiften blir. Dette spgrsmalet vil bare gjare seg gjel-
dende for de tilfeller hvor Kjgper, som i utgangspunktet velger denne metoden for a slippe

en hjemmelsoverfaring, likevel ma overskjate til seg.

Dokumentavgiftsgrunnlaget skal beregnes av salgsverdien av eiendommen, jf. dokument-
avgiftsloven § 7. Som tidligere nevnt er det eiendommens salgsverdi pa tidspunktet for den
formelle overdragelsen som er det avgjerende, det vil si tidspunktet for tinglysning, jf. for-
skrift om dokumentavgift § 2-2 fierde ledd.” Dersom det i tiden mellom utstedelse av
blanco-skjgte og tinglysning av skjate har vaert en oppgang i boligmarkedet, vil dokument-
avgiften bli hgyere enn hva den i utgangspunktet hadde trengt & bli. Dokumentavgiften vil
ogsa bli pavirket dersom kjgper foretar endringer pa eiendommen som bidrar til en verdi-
gkning. Dette vil ofte vere tilfellet ettersom denne metoden gjerne benyttes i forbindelse

med eiendomsutvikling.

I de tilfeller hvor overskjgting farst skjer i andre omsetningsledd, far en gkning i eiendom-
mens salgsverdi ingen betydning for kjgper. Det vil da veere erververen som skal betale
dokumentavgiften. For erververen, som uansett ikke kunne betalt avgiften noe tidligere, vil

ikke gkningen ha noen betydning.

Derimot vil en gkning i eiendommens salgsverdi kunne fa betydning for kjgper dersom han

blir ngdt til & overskjote eiendommen far han far solgt denne videre. Det kan veere flere

"8 Bjaalnand og Nielsen (2009) s. 125.
¥ F16.12.1975 nr 1 Forskrift om dokumentavgift, § 2-2.
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grunner til at kjgper tvinges til a tinglyse sitt erverv far man far mulighet til & omsette eien-
dommen videre. En grunn kan veere at selger er en virksomhet som opplgses. En annen
grunn kan vere at tidsfristen for hvor lenge kjgper kan sitte med blanco-skjete gar ut. | de
tilfeller hvor kjgper ma tinglyse for de klarer a videreselge eiendommen, vil de kunne opp-

leve at overskjeting og dokumentavgift blir langt dyrere enn hva det hadde trengt a bli.

7.3.3.3 Generalfullmakt

| forbindelse med eiendomstransaksjon etter denne metoden utstedes det ofte en general-
fullmakt. Denne generalfullmakten skal gi kjgper alle de eierbefgyelser som innehaver av
grunnbokshjemmelen har. Som en falge av at kjgper velger & vente med a tinglyse sitt er-
verv, er han avhengig av en generalfullmakt dersom han for eksempel skal pantsette, sek-

sjonere eller leie ut eiendommen.®

Et mulig problem i forbindelse med generalfullmakten er det tilfelle at utsteder av fullmak-
ten (hjemmelshaver) dar, eller selskap opplgses av ulike arsaker. Det kan farst spgrres om
hva som skjer dersom hjemmelshaver som privatperson har utstedt en generalfullmakt til
kjgper, men senere dar. Utgangspunktet ma her tas i avtaleloven § 21. Det falger av denne
bestemmelsen at selv om fullmaktgiveren dgr sa medferer ikke at generalfullmaktens gyl-

dighet faller bort. Fullmakten faller bare bort dersom szrlige grunner” skulle tilsi det.®*

At fullmaktsgiveren som privatperson dgr, trenger altsa ikke ha noen betydning for general-
fullmaktens gyldighet og anvendelighet. Spgrsmalet er om dette gjelder ogsa i de tilfeller

hvor fullmaktsgiver er et selskap og dette selskapet opplases?

Avtaleloven § 21 gir etter sin ordlyd ingen lgsning pa spersmalet. Spgrsmalet var imidlertid

oppe for Hayesterett i Rt. 2007 side 602. Saken gjaldt tinglysningsnektelse etter tinglys-

8 Bjaaland og Nielsen (2009) s. 124.
8 Hov (2010) note 70.
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ningsloven § 13 i forbindelse med at selskapet, som var hjemmelshaver til eiendommen,
ble opplest. Kjgper av eiendommen hadde ikke tinglyst sitt erverv, men hadde fatt en gene-
ralfullmakt. Da Kjgper gnsket & pantsette eiendommen, nektet kartverket a tinglyse denne
pa det grunnlag at vilkarene i tinglysningsloven § 13 ikke var oppfylt. Panthaver gikk til
sak og anfarte at ettersom kjgper hadde fatt generalfullmakt, matte vilkaret om “samtykke

fra hjemmelsinnehaver”” veere oppfylt. Retten var ikke enig i dette og uttalte:

“Loven md forstds slik at samtykke ma foreligge fra den som i henhold til grunnboken er legitimert
som hjemmelshaver pa tinglysningstidspunktet. Pa dette tidspunktet var hjemmelshaver opplgst og

uten evne til & gi sitt samtykke. 7%

Det ble ogsa anfart at avtaleloven § 21 kan anvendes analogisk pa juridiske personer. En
slik forstaelse av loven ble avvist av Hgyesterett. Retten viste til at dersom man godtok en
slik analogisk anvendelse av bestemmelsen, ville det kunne fa helt uoversiktlige konse-

kvenser.

Hayesterettsdommen viser at dersom generalfullmakten er gitt av et selskap og dette sel-
skapet opplases, vil generalfullmakten ikke lenger vaere gyldig og derved ubrukelig. Videre
gar det frem av domen at situasjonen med generalfullmakt vil veere forskjellig for det tilfel-
le at selger er en privatperson og dar, og det tilfellet at selger er et selskap som opplases.
Dersom selger er en privatperson som dgr, kan kjaper i prinsippet slippe a tinglyse sitt er-
verv ettersom han fremdeles har alle eierbefgyelser som en fglge av bestemmelsen i avtale-
loven § 21 og han heller ikke loper noen risiko ettersom selgers kreditorer ”forsvinner” i og
med selgers dad. For det tilfellet at selger er et selskap, blir kjgper ngdt til a tinglyse skjote
som falge av at selger opplases.®® For det tilfelle at utsteder av generalfullmakten er et sel-

skap, kan man enkelt forebygge en slik situasjon:

82 Rt. 2007 s. 602, premiss 15.
8 Av praksis ser vi at Kartverket aksepterer tinglysning pa tross av at man som falge av selskapets opplgs-

ning ikke lenger har hjemmelshavers samtykke.
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[ tilfeller med bruk av generalfullmakter og blanko-skjgter, og hvor utsteder er et selskap, bar det
nok derfor avtalefestes en forpliktelse for selger til & ikke slette hjemmelsselskapet far all overskjg-

ting har funnet sted.”

7.3.3.4 Kjgpers mulighet til & sikre seg mot selgers etterfalgende disposisjoner

Sikringspakken bestar av flere dokumenter som skal tjene som sikkerhet for kjgper mot
etterfalgende konkurrerende rettigheter i eiendommen. Som papekt over i punkt 7.3.2 har
kjgper behov for a sikre seg bade mot selgers frivillige disposisjoner og mot at selgers kre-

ditorer tar beslag i eiendommen.

For & beskytte mot at selger frivillig disponerer over eiendommen, tinglyses ofte kjgpekont-
rakten. For konkurrerende avtaleerververe gjelder tinglysningsloven 8§ 20 og 21. En etter-
folgende avtaleerverver ma, for & kunne ekstingvere den eldre retten, vere i god tro. Der-
som en undersgkelse av grunnboken fratar den etterfglgende erverver hans gode tro, vil han
som hovedregel ikke kunne ekstingvere den eldre retten.®® For den etterfalgende konkurre-
rende disposisjon vil dette fa betydning ved at den tinglyste kjgpekontrakt viser at det er en
mulighet for at eiendommen allerede tilhgrer tredjemann. For & beholde sin gode tro, ma
den etterfglgende avtaleerverver undersgke om eiendommen allerede er overdratt til tred-
jemann. Tinglysning av kjgpekontrakt kan dermed bidra til & forhindre selger i a foreta et-

terfglgende frivillige disposisjoner.

7.3.3.4.1 Legalpant for usikret kjgpesum etter avhendingsloven § 2-9
For en kjgper som gnsker & bruke metoden med utsatt overskjgting, men som likevel gns-
ker & sikre innbetalt kjgpesum, fglger en mulig lgsning av avhendingsloven § 2-9. Bestem-

melsen gjelder tilfeller hvor kjaper har innbetalt hele eller deler av kjgpesummen, men ikke

8 Bjaaland og Nielse (2009) s. 125.
% Falkanger (2007) s. 563.
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fatt hjemmel til eiendommen eller overtatt bruken av denne. | disse tilfellene har kjgperen
rett til pant i eiendommen tilsvarende ytt vederlag, som sikkerhet for sitt krav om tilbakefg-
ring av dette. Videre viser bestemmelsen i annet punktum til panteloven § 6-1 fjerde ledd
som bestemmer at pantekravet fgrst far prioritet og rettsvern mot debitors etterfglgende

suksessorer ved tinglysning av panteretten.

Det er altsa snakk om legalpant der panteretten ikke krever samtykke fra pantsetter, men
der eiendommen kan pantsettes med hjemmel i lov. I likhet med sikringsobligasjonen (om-
talt nedenfor) skal avhendingsloven § 2-9 bidra til & sikre kjgpers innbetalte kjgpesum i
perioden frem til kjgper far tinglyst sitt erverv. | praksis brukes gjennomgaende metoden
med sikringsobligasjon. Av den grunn vil avhendingsloven § 2-9 ikke bli omtalt ytterligere

her.®

7.3.3.4.2 Sikringsobligasjonen

Ved bruk av metoden med utsatt overskjgting, vil kjgper som nevnt ha et sarlig behov for a
forsgke a sikre sin investering best mulig. Som vi sa over i punkt 3.1.1 innebarer oppgjars-
rutinen ved den tradisjonelle metoden at det tinglyses en sikringsobligasjon med en uradig-
het for & sikre kjgpers innebetalte kjgpesum mot etterfalgende disposisjoner i perioden
frem til megler far tinglyst skjote pa kjgper. Ogsa ved bruk av metoden med utsatt over-
skjating blir det tinglyst en sikringsobligasjon med en uradighetserklearing. | disse tilfellene
er behovet for a sikre kjgper desto starre ettersom perioden hvor kjgper er usikret er mye

lengre enn ved den tradisjonelle metoden.

At den tinglyste uradighetserkleeringen vil sikre kjgper mot selgers frivillige disposisjoner,
ma anses a veere rimelig klart. Etter fullmaktsreglene kan selger, som hjemmelshaver, gi fra

seg muligheten til & rade over eiendommen ved a avgi en uradighetserklearing til fordel for

8 Bruk av sikringsobligasjon til fordel for pantetrygd etter avhendingsloven § 2-9 er kritisert av Kriiger, jf.
Kriiger (1999) s. 429-430.
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meglerforetaket eller kjoper.” Mer usikkert har det vart om sikringsobligasjonen kan sikre
kjgper mot etterfalgende kreditorbeslag hos selger. Det kan bade sparres om sikringsobli-
gasjonen gir kjgper sikkerhet mot etterfglgende kreditorbeslag, og hva sikringsobligasjonen

i s& fall sikrer.

Det er ingen lovbestemmelser som direkte regulerer dette. Det finnes imidlertid en del

rettspraksis som tar opp spgrsmal i forbindelse med sikringsobligasjonens virkeomrade.

| LB-2005-175564 gjaldt saken et tvangssalg av en eiendom. X AS inngikk en kjgpekont-
rakt om salg av en eiendom med Y AS i januar 2001. Y AS var eid av A. | forbindelse med
salget ble det tinglyst en sikringsobligasjon med A’s advokat som kreditor. Y AS fikk skjg-
te, men tinglyste ikke dette. Aret etter fikk Oslo Kemnerkontor tinglyse utleggspant med
sikkerhet i eiendommen. Debitor for utlegget var X AS som pa dette tidspunkt fremdeles
stod som hjemmelshaver til eiendommen. | mars 2003 tinglyste Y AS skjatet og fikk
grunnbokshjemmelen til eiendommen. Kort tid etter ble X AS besluttet opplast. Hgsten
2004 begjarte Oslo Kemnerkontor tvangssalg av eiendommen. Det sentrale spgrsmalet i
saken var om sikringsobligasjonen var effektiv for noe belgp og om tvangssalgsprosessen
skulle fortsette.

Lagmannsretten kom til at tvangssalget kunne gjennomfares. For at sikringsobligasjonen
skal veere effektiv med et belgp ma panthaver sannsynliggjere dette. Det hadde ikke A gjort
i dette tilfellet. Retten viser til at sikringsobligasjonen skal sikre kjgper og kjgpers langiver
I tiden mellom innbetaling av kjgpesum og tinglysning av skjatet. | dette tilfellet hadde A
fatt skjatet ved innebetaling av kjgpesummen, men hadde ikke tinglyst det for to ar etter.
Nar skjgtet sa blir tinglyst er ikke lenger sikringsobligasjonen effektiv for et underliggende
belgp. At kjgper ventet med a tinglyse i to ar og det i mellomtiden kom til en konkurreren-

de suksessor — Oslo Kemnerkontor — som tok utlegg, gir ikke kjgper et krav som kan anses

87 Kredittilsynets hgringsnotat (2009) s. 7.
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sikret i obligasjonen. Retten uttaler videre at kjgper eventuelt kunne meldt sitt krav i selgers

tvangsopplagsningsbo.

Dommen gir uttrykk for at sikringsobligasjonens effektivitet avhenger av det underliggende
forhold. I dette tilfellet ga ikke sikringsobligasjonen kjgper sikkerhet mot kreditorbeslag
hos selger. Kjgper matte derfor respektere det utlegg som selgers kreditorer hadde tatt i
eiendommen i den perioden kjgper ikke hadde rettsvern for sitt erverv. Grunnen til dette
var at kjgper, da det ble begjeert tvangssalg av eiendommen, hadde tinglyst skjotet. Etter

overskjating har ikke Kjgper lenger noe krav som kan anses sikret i obligasjonen.

Som papekt flere ganger er tanken bak sikringsobligasjonen at den skal sikre kjgper mot
kreditorbeslag hos selger i perioden mellom innebetaling av kjgpesummen og frem til kjo-
per far rettsvern for sitt erverv. Dommens resultat er i trad med denne forstaelsen og viser

at sikringsobligasjonen kun er effektiv frem til kjgper tinglyser skjgtet.

Nar det gjelder spgrsmalet om hva sikringsobligasjonen sikrer i den tiden den er effektiv,
kan en ny dom fra Hgyesterett gi veiledning, jf. Rt. 2012 side 335. Saken gjelder meglers
mulige erstatningsansvar som fglge av at man har slettet sikringsobligasjonen fer skjotet

var tinglyst pa ny eier.

I desember 2007 kjgpte to privatpersoner tre seksjoner av Sandum Prosjekter AS (San-
dum). Kjgperne hadde planlagt & omregulere seksjonene til boligformal med sikte pa om-
bygging til seks boligseksjoner for salg. Av denne grunn ble skjatene til de tre seksjonene
utstedt til megleren in blanco pa kjapers gnske. | tillegg ble det pa seksjonene tinglyst en
sikringsobligasjon palydende kjgpesummen, samt en uradighetserklering. Selger utstedte
ogsa en generalfullmakt til kjgperne slik at de kunne disponere over seksjonene i samsvar

med kjgpets formal.

Selve uradighetserklaringen ble ikke tinglyst pa eiendommen far varen 2008. | forbindelse

med dette sendte megler sikringsobligasjonen til Statens kartverk for sletting, og den ble
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registrert slettet i mai 2008. Varen 2009 ble det apnet konkurs i boet til Sandum. Far kon-
kursapning var fem av de seks seksjonene solgt og skjetene til disse var tinglyst pa de nye
eierne. Det gjenstod imidlertid en seksjon og denne hadde Sandum fremdeles grunnboks-
hjemmelen til. Konkurshoet ekstingverte sa kjgpers rett til denne seksjonen. Tapet som

falge av dette bestod av seksjonens markedsverdi.

Hoyesterett kom til at det var kontraktsstridig og uaktsomt av megler a slette sikringsobli-
gasjonen far skjgtet var tinglyst pa kjgper. Megler ble kjent erstatningsansvarlig for kjgpers
tap som faglge av at sikringsobligasjonen ble slettet. Dette tapet utgjorde en sjettedel av kjg-
pesummen. Dissens 4-1 som gjaldt spgrsmalet om megler ogsa matte anses erstatningsan-
svarlig for den resterende del av kjgpesummen av den ekstingverte seksjonen pa grunnlag

av manglende oppfalgning.

Dommen er av sarlig interesse da den tar opp spgrsmalet om i hvor stor grad kjgper er sik-
ret mot selgers kreditorer ved & ha tinglyst en sikringsobligasjon. Retten tar utgangspunkt i
et kompendium utgitt av Norges eiendomsmeglerforbund i 2006, som gir uttrykk for at en
sikringsobligasjon kan slettes nar kjgper har overtatt eiendommen. | stedet ma det da ting-
lyses en uradighet til fordel for kjgper. Det vises sa til at denne formuleringen kan forstas,
og hadde frem til saken stod for Hayesterett, blitt forstatt slik av megler at en sikringsobli-
gasjon kun sikrer mot hjemmelshavers rettslige disposisjoner. Om man legger denne for-
staelsen til grunn kan sikringsobligasjonen slettes nar uradigheten til fordel for kjgper ting-
lyses. Grunnen til dette er jo nettopp at uradighetens funksjon er a hindre selger i a dispone-
re rettslig over eiendommen. Behovet for sikringsobligasjonen faller da bort, og denne kan

sa slettes.

Farstvoterende viser til at en slik forstaelse av sikringsobligasjonens funksjon ma veere feil:

~Jeg finner det uten videre klart at en begrensning av obligasjonen til kun & sikre mot hjemmelshavers retts-

lige disposisjoner, ikke er rettslig holdbar. Sa sant vilkaret i tinglysingsloven § 23 er oppfylt, ma forpliktelser
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som faller inn under det obligasjonen i henhold til kontrakten skal dekke, ha rettsvern i hjemmelshavers kon-

kursho. %

Denne uttalelsen taler for at en sikringsobligasjon ikke bare sikrer kjgper mot selgers frivil-
lige rettslige disposisjoner, som for eksempel a selge eiendommen pa nytt eller pantsette
denne. Retten gir her uttrykk for at en sikringsobligasjon ogsa vil veere en sikkerhet for
Kjgpers innbetalte kjgpesum hos selgers kreditorer i perioden mellom betaling av kjgpesum
og tinglysning av skjete. Kjgper vil altsa ha rettsvern overfor boet for det krav som sik-
ringsobligasjonen etter den underliggende kontrakten skal dekke.*

En slik forstaelse la ogsa Kredittilsynet til grunn i sitt haringsnotat fra 2009:

“Kredittilsynet konstaterer at det p.t. hersker noe usikkerhet rundt spagrsmalet sikringsobligasjonens
rettslige funksjon, men vil imidlertid papeke at det uansett er viktig med tilstrekkelig avtalegrunnlag
for det underliggende pantekravet. Kredittilsynet antar det vil veere tilstrekkelig at det i kjgpekont-
rakten mellom partene er avtalt at sikringsobligasjonen dekker ethvert krav fra kjgper mot selger
som falge av manglende oppfyllelse av plikten til & levere eiendommen uten andre heftelser enn de

som kjgper etter avtalen skal overta. "%

7.3.3.4.3 Oppsummering

Nar det gjelder sparsmalet om sikringsobligasjonen gir kjgper sikkerhet mot etterfalgende
kreditorbeslag er det fa rettskilder som sier noe om dette. Som nevnt er lovens utgangs-
punkt at kjgper ma ha rettsvern for sitt erverv for a ha sikkerhet mot etterfalgende kreditor-
beslag, jf. tinglysningsloven 88 20 og 23. Om man legger resultatet i de to nevnte dommer
til grunn, vil kjgper ha sikkerhet for kjgpesummen i perioden frem til overskjgting dersom

han har tinglyst en sikringsobligasjon palydende kjgpesummens belgp. Men sikringsobliga-

8 Rt. 2012 s. 335, premiss 72.
% Sand, @strem, Lunne og Haug (2012).
% Kredittilsynets hgringsnotat (2009) s. 8.
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sjonen er ment a sikre den utbetalte kjgpesum for kjgper og kjepers langivere frem til skjg-
tet tinglyses pa kjgper, og vil etter dette tidspunkt ikke lenger gi grunnlag for et krav for
Kjaper.

Det er likevel viktig a huske pa at sikringsobligasjonen ikke sikrer kjgper selve eiendom-
men. For a ha sikkerhet mot dette ma kjeper skaffe seg rettsvern for sitt erverv. Sikringsob-
ligasjonen gir kjeper kun et pengekrav mot selger, men dette pengekravet ma kreditor ved

et etterfglgende beslag respektere.

Videre er det viktig & huske at selv om sikringsobligasjonen gir kjgper et pantekrav i eien-
dommen pa bakgrunn av utbetalt kjgpesum, sa gjelder dette kravet kun sa langt som det er
dekning for det. Ved tvangssalg pa grunnlag av utlegg fra selgers kreditorer, vil kjgper bare
fa dekket sitt krav i den utstrekning salgssummen dekker dette. Om selger gar konkurs vil
eiendommen innga i konkurshoets beslag. Det vil ogsa den kjgpesum som allerede er utbe-
talt til selger. Kjgper vil da ha et pantekrav med sikkerhet i eiendommen mot boet ved den
tinglyste sikringsobligasjonen. Kjepers mulighet til & fa utbetalt hele sitt krav vil likevel
veere avhengig av om konkurshoets salg av eiendommen dekker dette. Om ikke ma kjaper
gjre sitt restkrav gjeldende som dividendekrav i boet.**

7.3.4 Kan sikringsobligasjonen sikre mer enn betalt kjigpesum?

Hgyesterettsdommen inntatt i Rt. 2012 side 335 kan anses for a ha skapt klarhet i rettstil-
standen i forbindelse med bruk av sikringsobligasjon. Sikringsobligasjonens rettslige funk-
sjon er a gi kjeper sikkerhet mot etterfglgende kreditorbeslag hos selger i tiden mellom
innbetaling av kjgpesum og overskjgting. Hva sikringsobligasjonen sikrer for kjgper er
avhengig av den underliggende kontrakt. Ved bruk av den tradisjonelle metode viser prak-
sis at det er vanlig at den underliggende kontrakt mellom partene sier at sikringsobligasjo-

nen skal sikre innbetalt kjgpesum. Forskjellen pa den tradisjonelle metode og metoden hvor

9 Kredittilsynets hgringsnotat (2009) s. 8.
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man velger & ikke overskjgte for i andre omsetningsledd er tidsaspektet. Ved den sistnevnte
metoden skal sikringsobligasjonen benyttes og veere effektiv for et belgp over et mye leng-
re tidsrom. | lgpet av den tiden som gar mellom farste og annet omsetningsledd vil mye
kunne skje med eiendommens verdi. Metoden benyttes gjerne i forbindelse med eiendoms-
utvikling noe som innebarer en stor sannsynlighet for at eiendommen stiger betraktelig i
verdi. Ogsa eiendomsmarkedets utvikling kan fa betydning.

Et viktig spersmal i denne forbindelse er om kjgper i forbindelse med inngaelse av kjgpe-
kontrakten kan benytte sikringsobligasjonen til a sikre en eventuell fremtidig verdistigning

av eiendommen?

Som papekt mange ganger er det kun rettsvern som innebaerer bortfall av risiko for kjeper
ved konkurrerende kreditorbeslag. Til tross for dette ser man i bransjen at flere aktarer li-
kevel gnsker a kjgpe eiendom med blanco-skjate. Om sikringsobligasjonen i et slikt tilfelle

kan gi kjgper krav pa noe mer utover kjgpesummen er usikkert.

I Rt. 2008 side 586 (Fagutleiedommen) kom Hgayesterett til at boet kunne ekstingvere kjg-
pers rett ettersom kjaper ikke hadde tinglyst sitt erverv. Hayesterett uttalte videre: ”Boet
ma imidlertid respektere alle tinglyste heftelser paheftet eiendommen inntil dagen fer kon-
kurs&pning. ”%? N&r boet ekstingverer kjopers rett til eiendommen, ma det altsa respektere
de heftelser som er tinglyst pa denne og har rettsvern ved at de er tinglyst senest dagen far
konkursapning, jf. tinglysningsloven § 23. Betyr dette at boet ma respektere en sikringsob-
ligasjon som sikrer kjgper ikke bare hans innbetalte kjgpesum, men ogsa den verdistigning

hans investeringer og annet har medfgrt?

| Rt. 2012 side 335 lad sikringsobligasjonen pa kr 3,3 mill. som var kjgpesummen for tre

nringsseksjoner. Disse naringsseksjonene ble omregulert til seks boligseksjoner og pa

%2 Rt. 2008 s. 586 premiss 37.
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tidspunktet for konkursapning var det kun én av disse som ikke var solgt og overskjatet.
Retten kom til at dersom megler ikke hadde slettet sikringsobligasjonen far konkurs, ville
kjgperne hatt krav pa kr 550.000 som var en sjettedel av kjgpesummen som sikringsobliga-
sjonen skulle dekke. Markedsverdien av den aktuelle seksjonen var kr 1.6 mill. Begrunnel-
sen for at kjgper etter sikringsobligasjonen ikke kunne kreve mer enn kr 550.000 pa tross
av at denne var pa kr 3.3 mill., ble funnet i ordlyden i den underliggende kjgpekontrakt.
Der stod det at sikringsobligasjonen skulle “tjene som sikkerhet for den til enhver tid utbe-
talte del av salgssummen”*® og Hoyesterett viste til at ordlyden métte forstas slik at sik-

ringsobligasjonen da kun skulle dekke tap av kjgpesummen for seksjonene.

Hva om den underliggende kontrakt hadde hatt en annen ordlyd? Ville sikringsobligasjonen

da kunne dekket mer enn innbetalt kjgpesum?

| Rt. 2012 side 335 slar Hayesterett fast at sikringsobligasjonen vil sikre de verdier som
den etter avtalen skal sikre. Med utgangspunkt i prinsippet om avtalefrihet kan det altsa
avtales at sikringsobligasjonen skal sikre mer enn kjgpesummen, men den vil kun sikre det
som er avtalt.”* Det vil derfor vare svert avgjerende hvordan den underliggende avtalen er
utformet og hvordan ordlyden i denne kan tolkes. A utforme slike avtaler kan by pa utford-
ringer ettersom ordlyden ma dekke tenkte, fremtidige verdier som enna ikke eksisterer.
Man ma ogsa huske pa at sikringsobligasjonen ikke kan dekke et starre belgp enn det belgp

sikringsobligasjonen lyder pa.

Et annet argument for at sikringsobligasjonen skal kunne dekke mer enn bare kjgpesum er
at den motsatte lgsning inneberer at kreditorene far en tilfeldig fordel. Om kreditor far eks-
tingvere en eiendom som har steget i verdi pga. marked og kjgpers investeringer, vil kredi-

tor kunne fa en nettoverdi som debitor aldri hadde.

% Rt. 2012 s. 335 premiss 98.
% Saltnes (2012).
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Etter min mening kan det etter dette konkluderes med at sikringsobligasjonen kan sikre mer
enn betalt kjgpesum. Om sikringsobligasjonen skal kunne benyttes pa denne maten ma to
forutsetninger foreligge. For det farste ma sikringsobligasjonen lyde pa et tilstrekkelig be-
lop. | tillegg er det sveert viktig at den underliggende kontrakt er utformet slik at dens ord-

lyd dekker det forhold som man gnsker obligasjonen skal sikre.
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8 Auvsluttende bemerkninger

Oppgaven har redegjort for ulike metoder for overdragelse av fast eiendom. Av ulike grun-
ner er aktarene i bransjen motivert til a bruke andre metoder enn den tradisjonelle metode
for & overdra fast eiendom. Den mest sentrale motivasjonsfaktor er & unngd dokumentavgif-

ten som palgper ved hjemmelsoverfaring og tinglysning av skjgtet.

Redegjarelsen av de ulike metodene har vist at reell eier ikke lgper noen risiko sa lenge han
har tinglyst sitt erverv. Av denne grunn inneberer bruk av hjemmelsselskapsmetoden og
overdragelse av eiendom med utsatt overskjgting, en stor risiko. Man kan sgke & minimere
risikoen pa ulike mater, men den vil alltid veere der ettersom reell eier ved disse metodene
ikke blir hjemmelshaver. Pa den annen side vil bade tradisjonell metode og metode med
bruk av SPV innebarer at reell eier tinglyser sitt erverv. Ved begge disse metodene er bade
det reelle og det formelle eierskap samlet pa en hand, noe som innebzrer at kjgper er sikret

mot etterfalgende kreditorbeslag hos selger.
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10 Vedlegg

10.1 Sikringsobligasjon

Pantedokument  Panterett i fast eiendom, med hjemmelshavers samtykke

55 afatal Iedgjelder iering av lan, jf.

‘ Plass for tinglysingsstempel

Innsenders navn (rekvirent):

]

Adresse:

Postnummer.  Poststed:

Fedselsnr./Org.nr. Ref.nr. |

L

Opplysningene i feltene 1-5 registreres i grunnboken

1. Pantsetter(e)
Navn Fodselsnummer

Hjemmelhavers navn

2. Panthaver(e)

Navn
Oppgjersansvarliges navn

I Fedselsnr./Organisasjonsnummer
|

3. Pantobjekt
Kommunenr. |Kommunens navn Gnr. Bnr. Festenr. |Seksjonsnr, Ideell andel

4. Avtalt prioritet

Panteretten har opptrinnsrett

5. Forbud mot visse rettslige disposisjoner

Skyldner erklarer at eiendommen ikke kan overskjgtes, pantsettes eller
beheftes pa noen mate uten skriftlig samtykke fra [oppgjgransvarliges navn]
6. Supplerende tekst (tinglyses ikke) ]

Forsikring ev.
bestemmelser om
pantsetters plikt til
forsikring av pantet

Mislighold/szerlige Panthaver kan kreve pantekravet innfridd i henhold il pantelovens § 1-9.
bestemmelser om
ekstraordinaert forfall

Dersom pantsetter er forb , 0g h eller dette
Innsigelser ved p imentet, kan par gjore gj overfor erververen de samme
overdragelse av innsi og krav som par 1 kunne gjort gjeldende overfor panthaveren pa
pantedok g g av lane- og forholdet, L i ei

gig av
gjeldsbrevioven 17. februar 1939 nr 1 andre kapittel. Med forbruker menes en fysisk person
nér avtalens formal ikke hovedsakelig er knyttet til denne personens naeringsvirksomet, jf.
finansavtaleloven § 2 forste ledd annet punkt.

Andre bestemmelser
som ikke skal
tinglyses

J\Dato Pantsetters underskrift

1av3
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| 7. Erkl@ring om sivilstand m.v. for pantsetteren/pantsetterne
1. Er pantsetteren/pantsetterne gift eller registrert(e) partner(e)?

DJE m Nei Hvis ja, ma ogsa spgrsmal 2 besvares.

2. Er pantsetterne gift eller registrerte partnere med hverandre og begge iver som e?
|Ja Nei Hvis nei, ma ogs4 spgrsmal 3 besvares.

3. Gjelder i somp (ne) og dennes (deres) ektefelle(r) eller reg. partner(e) bruker som felles bolig?
Ja ‘ Nei Hvis ja ma ektefellen(e)/registrert(e) partner(e) samtykke i pantsettelsen.

Underskrifter og bekreftelser
Jeg/vi gir herved panthaver slik panterett som spesifisert ovenfor
Sted, dato

Pantsetter(ne)s underskrift(er) } Gjentas med blokkbokstaver
HJEMMELHAVERS NAVN

Jeg/vi bekrefter at pantsetter(ne) er over 18 r, og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) i mitt/vart naervaer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge

1.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse
2.vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

Som pantsetter(ne)s ektefelle(r)/registrert(e) partner(e), samtykker jeg/vi i at eiendommen(e), festeretten og bygninger m.m.
pantsettes i sin helhet.
Sted, dato

Ektefelle(r)/reg. partner(e)s underskrift Gjentas med blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at ektefelle/registrert partner er over 18 ar, og har underskrevet eller vedkjent seg sin underskrift | mitt/vart neervaer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

1.vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse
2.vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

L
Dato Pantsetters underskrift

2av3
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8. Erklzering om sivilstand m.v. for hjemmelshaver(ne)

(fylles bare ut dersom pantsetter og hjemmelshaver ikke er samme person)

1. Er hjemmelshaver(ne) gift eller registrert(e) partner(e)?
Ja [—| Nei Hvis ja, ma ogsa sparsmél 2 besvares.

2. Er hjemmelshaver(ne) gift eller registrert(e) partner(e) med hverandre og begge underskriver som hjemmelshavere?
Ja Nei Hvis nei, ma ogsa spgrsmal 3 besvares.

3. Gjelder overdragelsen eiendom som hjemmelshaveren(e) og dennes (deres) ektefelle(r) bruker som felles bolig?

jJa Nei Hvis ja, ma ektefellen(e)/registrert(e) partner(e) samtykke i pantsettelsen.

Underskrifter og bekreftelser - hjemmelshaver(ne)
Jeg/vi samtykker herved i pantsettelsen som spesifisert ovenfor
Sted, dato

Hj haver(ne)s underskrift(er) | Gientas med blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at hiemmelshaver(ne) er over 18 &r, og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) i mitt/vart naerveer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge

1.vitneunderskrift ] Gjentas med blokkbokstaver
Adresse
2.vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

Som hjemmelshaver(ne)s ektefelle(r)/registrert(e) partner(e) samtykker jeg/vi i at eiendommen(e), festeretten og bygninger m.m.
pantsettes i sin helhet.
Sted, dato

Ektefelle(r)/reg. partner(e)s underskrift ‘ Gjentas med blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at ektefelle/registrert partner er over 18 &r og har underskrevet eller vedkjent seg sin underskrift i mitt/vart naerveer.
Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge

1.vitneunderskrift I Gjentas med blokkbokstaver

Adresse

2.vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver

Adresse

Dato Pantsetters underskrift
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10.2 Generalfullmakt

GENERALFULLMAKT

Undertegnede hjemmelsinnehaver til gnr ..., bor ... i Oslo kommune,

X AS, org.nr. 000 000 000 gir med dette ugjenkallelig fullmakt til Y AS, org.nr. 111 111 111
til & rade over eiendommen gnr. ..., bor ... i Oslo kommune. Réderetten gjelder alle slags
disposisjoner, sarskilt nevnes selge, dele, bebygge, sammenfoye, oppdele (seksjonere)
og/eller leie ut eiendommen eller deler av den, utstede pantedokumenter samt avgi
radighetserklaringer (servitutter) for den, undertegne og utstede skjeter, forestd andre
forfeyninger som er nedvendige for gjennomforing av bebyggelse og/eller salg av hele eller
deler av eiendommen og eventuell pastaende bebyggelse samt motta oppgjer ved salg av hele
eller deler av eiendommen.

Fullmakten er ugjenkallelig, og kan transporteres til andre uten samtykkeinnhentelse fra meg/
0ss.

for X AS
Ola Normann

Undertegnede 2 vitner bekrefter at X AS v/Ola Normann har undertegnet denne fullmakt i vart

n&ervaer.

Signatur Signatur

Navn (m. blokkbokslaver): Navn: (m. blokkbokstaver):
Adresse: Adresse:
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10.3 Skjgte

Skjote 9

Rekvirentens navn

Plass for tinglysingsstempel

Adresse

Postnr. | Poststed

(Under-) organisasjonsnr./fedselsnr. | Ref.nr.

Opplysningene i feltene 1-6 registreres i grunnboken

2]
1. Eiendommen(e) )
Kommunenr, iKommunsnuvn

| Gnr. | Bnr, | Festenr.| Seksjonsnr. |Ideell andel

Overdragelsen gjelder bygg pa festet

grunn l——INei

Overdragelsen omfatter
transport av festeretten

’_|Ju

Ja
Godkjenning fra bortfester er

nedvendig iht. kapittel 4 5

eller avtale Nei Ja

har godkjent
og underskrevet i felt for
underskrifter og bekreftelser

I_‘Ja

Omfatter overdragelsen ideell andel, |Starrelse ideell andel
i jon, skal

| sterrelse oppgis

Nei
Nei

Eiendommen ligger til en annen eiendom

som tilbeher etter avhendings- ,_I -

loven § 3-4 annet ledd bokstav d Nei

[l

Beskaffenhet
1. Bebygd

2. Ubebygd

Bruk av grunn

[ %, [ o™ Forretning/ ] [
B ei:,l%om F .;r;n:g-m \ kg,'.'.?,, it I_|I Industri |_|L Landbruk K Off. vei A Annet
Type bolig
Frittligg. Tomanns- Rekkehus/ Blokk-
FB_enebolig TBbolig ¢ RK kjede BLleilighet AN Annet
2. Kjgpesum
Utlyst til salg pa det frie marked
s Ja Nei
Omsetningstype:
Gave (helt Ekspro- Tvangs- Skifte- Oppher av
1_Fritt sal 2eller delvis, 3 priasjon 4 auksjon 5 _Uskifte 6 oppgjer 7_samboerskaj 8 Annet
Mg ] priasjor auksjon oppgje samboerskap
Kjop er oppgjort pa avtalt mate.
3. Salgsverdi/avgiftsgrunnlag *
Kr. ’
4. Overdras fra
Fedselsnr./Org.nr.4) INavn | Ideell andel
5. Til
Fedselsnr./Org.nr.4) [Navn [Fast bosatt i Norge |Ideell andel
[ sa [ Nei
va O Nei
v O wei
D Ja [ nei
D Ja D Nei
[ va [ nei
] va [ nei
(1 ya [ Nei

6. Sarskilte avtaler

OBS! Her pafares kun opplysninger som skal og kan tinglyses

Dato Utstederens underskrift
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Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)

L

A ] . 5)
7. Kjepers/erververs erklaring ved overdragelse av bohgseks;bn
Jeg/vi erkleerer at mitt/vart erverv av seksjonen ikke strider med bestemmelsen i eierseksjonsloven § 22 tredje ledd.

Dato ! Sted

Kijepers/erververs underskrift ‘ Gjentas med blokkbokstaver

8. Erklzring om sivilstand m.9. ;
1. Er utsteder(ne) gift eller registrert(e) partner(e)?

Ja Nei Hvis ja, ma ogsa spegrsmal 2 besvares.

2. Er utstederne gift eller registrerte partnere med hverandre og begge underskriver som utsteder?
Ja Nei Hvis nei, ma ogsa sparsmal 3 besvares.

3. Gjelder bolig som (ne) og d Ideres ektefelle(r) eller registrert(e) partner(e) bruker som felles bolig?
Ja Nei Hvis ja, md ektefellen(e)/registrert(e) partner(e) samtykke i overdragelsen.

9. Underskrifter og bekreftelser

Dato f Sted

Utsteders underskrift 7) Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Som ektefelle/registrert partner samtykker jeg i overdragelsen

Dato ‘Ektefelleslregistren partners underskrift [ Gjentas med blokkbokstaver

i mittvart neerveer. Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

8) Jeg/vi bekrefter at underskriver(ne) er over 18 ar og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) pa dette dokument

1. Vitnes underskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

2. Vitnes underskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

Bortfesters underskrift Gjentas med blokkbokstaver
Dato Utstederens underskrift
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10. Erklaering om sivilstand m.v. for hjemmelshaver 7

1. Er hjemmelshaver(ne) gift eller registrert(e) partner(e)?
Ja Nei Hvis ja, ma ogsa spgrsmal 2 besvares.
2. Er hjemmelshaver(ne) gift eller registrert(e) partner(e) med hverandre og begge underskriver som hjemmelshavere?

Ja Nei Hvis nei. ma ogs
3. Gjelder overdragelsen bolig som hjemmelshaver(ne) og dennes (deres) ektefelle(r) eller registrert(e) partner(e) bruker som felles bolig? J

j Ja Nei Hvis ja, ma ektefellen(e)/registrert(e) partner(e) samtykke i overdragelsen.

[11. Underskrifter og bekreftelser

Som eier/fester (hjemmelshaver) samtykker jeg i overdragelsen
Sted, dato

Fadselsnr./Org.nr. [ Underskrift Gjentas med blokkbokstaver

Som hjemmelshavers ektefelle/registrert partner samtykker jeg i overdragelsen

Dato J gi t partners ift ‘ Gjentas med blokkbokstaver

8) Jeg/vi bekrefter at underskriver(ne) er over 18 ar og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) pa dette dokument
i mitt/vart neerveer. Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

1. Vitnes underskrift I Gjentas med blokkbokstaver
Adresse
2. Vitnes underskrift Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

}‘loter:

1) Skjstet skal utstedes ogk; innsendes i to eksemplarer hvorav det ene eksemplaret beholdes av Statens kartverk, det andre
mottar innsenderen i refur. Skjatet sendes Statens kartverk Tinglysingen, 3507 Hgnefoss. Dokumentavgiften og
tinglysingsgebyret blir innkrevd i ettertid.

2) Dersom eiendommen har underfestenummer (ufnr) kan felt for seksjonsnummer (snr) nyttes.

3) Dokumentavgiften er knyttet til eiendommens salgsverdi. Dersom kj I tilsvarer salgsverdi, er det til g a
fylle ut dette belgpsfelt. Feltet salgsverdi/avgiftsgrunnlag skal fylles ut dersom kjgpesummen er lavere enn dette. Fylles begge felt ut
skal salgsverdi/avgiftsgrunniag alltid vaere det hayeste, unntatt tilfeller etter dokumentavgiftvedtakets § 1, 2. ledd, § 2fog § 3.

4) Det er Enhetsregi: organisasjonsnummer som skal nyttes.

5) Feltet kan sloyfes dersom dokumentet ikke gjelder overdragelse av boligseksjon.

6) Separerte regnes som gifte, og boligen ma vanligvis fortsatt regnes som felles. Samboere regnes som ugifte/uregistrerte, og samtykke-
pategningen er vanligvis bare ngdvendig dersom begge er hiemmelshavere.

7) Dersom utsted| ikke er hj , ma hjemmelshaveren godkjenne ov 1 ved sezrskilt pategning med
vitnebekreftelse, og om ngdvendig med tilsvarende erkleering om sivilstand eller med ektefellesamtykke.
8) Dersom utstec /hj ikke er offentli digh tsted: /hj elst ur ift bek

|

j ghet,

Dette kan bl.a. gjeres av to vitner som er myndige og bogaﬂl Norge, eller av lensmann, lensmannsbetjent, advokat,
autorisert advokatfullmektig og autorisert eiendomsmegler. Utstederen, erververen og erververens ektefelle/registrerte
partner, foreldre, barn eller sasken kan ikke bekrefte utstederens underskrift.

Dato Utstederens underskrift

L
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