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1 Problemstilling

Sikkerhetsstillelse i kredittavtaler mellom forbrukere og finansinstitusjoner. Gir reglene om
pant i eiendomsretten til fast eiendom og salgspant i motorvogn tilstrekkelig vern mot eldre

heftelser?

2 Innledning

Rettsreglene for opprettelse av pant i fast eiendom og salgspant i motorvogn skal iva-
reta hensynet til bade finansinstitusjoner og forbrukere. Handel mellom private parter og mel-
lom private og neringsdrivende skjer raskere enn tidligere og det kommer til nye lgsninger
som skal effektivisere prosessene ved opprettelse og tinglysing av pant. Med denne utvikling-
en vil vernet mot eldre heftelser vare viktig for a sikre at hensynene for opprettelse av pant i
eiendomsretten i fast eiendom og salgspant i motorvogn fungerer som forutsatt av lovgiver.

Jeg gnsker & belyse hvorvidt effektiviseringen i samfunnet, forbrukernes endrede behov
og krav til hurtig gjennomfaring av transaksjoner har medfert at kreditors og debitors behov

ikke lenger er sikret slik som forutsatt av rettsreglene.

3 Bakgrunn for problemstilling

Det omsettes arlig for betydelige summer i forbindelse med avhendelse og kjgp av fast
eiendom og motorvogn, og investeringer i fast eiendom og motorvogn utgjer i de fleste tilfel-
ler de starste investeringene som foretas av en husholdning. Generelt har husholdningene gkt
sin belaningsgrad betydelig de siste arene for a anskaffe seg fast eiendom og motorvogn. Det-
te har gjort behovet for sikring av pantet i eiendomsretten sterre, bade for forbrukerne og fi-
nansinstitusjonene.

Investeringene finansieres i stor grad av kreditt som ytes mot at det stilles sikkerhet i
form av pant i eiendomsretten til det aktuelle formuesgodet. Det er derfor viktig at bestem-
melsene som regulerer hvordan pantet i formuesobjekter blir vernet, er i trad med samfunns-
utviklingen for a bidra til & sikre tilliten til rettsreglene og skape forutsigbarhet ved omsetning

av formuesgoder.



4 Oppgavens formal og avgrensning

Vernet mot eldre heftelser ved pantsettelse kan ses pa fra to ulike vinkler. Det er pa
den ene siden regler som avgjer hvordan konkurrerende heftelser i samme formuesgode skal
reguleres, mens vi pa den andre siden har prosessuelle regler som skal redusere risikoen for at
det oppstar en situasjon med konkurrerende rettigheter til samme gode. Felles for disse regle-
ne er at de har utgangspunkt i generell lovgivning, men at de utfylles av spesiallover pa sine
respektive omrader.

Med heftelse sa forstas en rettighet som kan begrense eller endre eiendomsretten til et for-
muesgode. Dette kan vere avtalepant, utlegg, legalpant eller begrensede rettigheter som ser-
vitutter og offentligrettslige krav. | den videre fremstilling er det avtalepant og utleggspant
som vektlegges. Hva som utgjer en eldre heftelse vil bero pa hvem som er tredjepart og hvor
denne heftelsen kommer i konflikt med eiendomsretten til et formuesgode.

De ulike hensynene bak vernet mot eldre heftelser gjor seg gjeldende pa panterettens
ulike stadier da interessene til finansinstitusjonene (kreditor) og forbrukerne (debitor) i noen
tilfeller kan veere like, mens de i andre sammenhenger kan veere motstridende. Hva som utgjer
den eldre heftelse og hvilke interesser som skal ivaretas, vil variere mellom de ulike stadiene
for pantet i eiendomsretten.

For & kunne belyse de ulike rettsreglenes omfang og praktiske virkning er det mest
hensiktsmessig a se reglene for pant i eiendomsretten i fast eiendom og salgspant i motorvogn
hver for seg. Farst redegjares for rettsreglene som skal sikre pantet og rettsvernet mot heftel-

ser, deretter analyseres disse for a se hvordan vernet mot eldre heftelser ivaretas.

4.1 Ulike regler, ulike formal

De ulike reglene som gjelder for pantsettelse av eiendomsretten i fast eiendom og
salgspant i motorvogn har neer sammenheng med de forskjellige egenskaper og karaktertrekk
som fast eiendom og motorvogn har med hensyn til mobilitet, levealder og verdi. Fast eien-
dom og motorvogn skiller seg ogsa fra hverandre ved maten tingen kan utnyttes og brukes pa.
Fast eiendom kan utnyttes pa flere mater og tilknyttes heftelser som ikke er mulig i en motor-

vogn, som blant annet servitutter, festeretter, og leieretter.
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Felles for disse formuesgodene er at et tap eller reduksjon av eiendomsretten vil kunne
fa store skonomiske konsekvenser for den enkelte debitor, mens det isolert sett i et velfunge-
rende marked vil fa mindre konsekvenser for kreditorene. Men i et marked som ikke fungerer
og verdien pa formuesobjektene far en kraftig reduksjon sa vil dette ogsa kunne ramme fi-
nansinstitusjonene i stor grad. Dette var finanskrisen i 2008 et synlig bevis pa.

Men en verdireduksjon som fglge av svingninger i markedet er bare en del av det som
kan redusere verdien pa et formuesobjekt. Heftelser, bade partielle og hele, kan endre kredi-
tors og debitors forutsetninger for inngaelsen av kredittavtale med pant i eiendomsretten til
fast eiendom eller motorvogn.

For & synliggjgre hvordan reglene om vern mot eldre heftelser fungerer sa er det hen-
siktsmessig a se pa rettsreglene basert pa de ulike stadiene i forbindelse med pantsettelse av
eiendomsretten. | juridisk teori deles pantsettelsen gjerne inn i stiftelsesstadiet, sikringsstadiet

og realisasjonsstadiet og det vil i denne oppgaven tas utgangspunkt i disse fasene. *

Stiftelsesstadiet

Stiftelsesstadiet er fasen hvor pantet i formuesobjektet opprettes. Pa dette stadiet settes krav til
opprettelsen av pantet og hvordan a sikre rettsvern slik at pantet bestar. Reglene for dette va-
rierer mellom de ulike formuesgodene, og for hva slags pant om skal stiftes.

Sikringsstadiet

Pa sikringsstadiet er pantet er stiftet og rettsvern opprettet for a sikre pantet. Det sentrale her
er blant annet reglene om opprettholdelse av pantets verdi, pantsetters rettslige raderett herun-
der avkastning og utnyttelse, kreditors krav om at formuesobjektet skal veere forsikret og krav
om samtykke ved debitorskifte. Ved underpant er panthaver her en passiv part. Pantsetter har

full radighet men med de forpliktelser som fglger med avtalen med panthaver.

! Falkanger s22 ff



Realisasjonsstadiet
Pa realisasjonsstadiet gnsker kreditor a frigjgre pantekravet, panteobjektet ma da realiseres.
Det er ulike regler avhengig av hva slags panteobjekt som skal realiseres. Selve realisasjonen

av panteobjektet blir gjennomfart med bistand fra namsmyndighetene.

5 Sikkerhet for kredittavtaler

Der en finansinstitusjon finansierer et formuesgode vil bade debitor og kreditor innga

en avtale om pant som i stgrst mulig grad sikrer begge parters interesser i kredittavtalen. En
viktig del av dette er at kreditor etablerer pant i det formuesgode debitor vil anskaffe eller i et
annet formuesgode tilhgrende debitor, for deretter & sikre rettsvern for dette pantet. Denne
muligheten til & pantsette for a fa tilgang til midler gir debitor tilgang til midler de ellers ikke
ville fatt, og gir kreditorene sikkerhet for risikoen de patar seg ved yte kreditt til debitor.
Far denne kreditten ytes vil kreditor undersgke grunnboken og lasgreregisteret for a sjekke
om det ligger eldre heftelser tilknyttet den faste eiendommen eller motorvognen. Ved bruk av
disse registrene er da i utgangspunktet kreditor sikret, men som jeg kommer tilbake til er ikke
dette alltid tilfelle, det kan komme til heftelser i ettertid som allikevel viser seg & veere for i
tid.

Et av de rettspolitiske utgangspunktene for & kunne pantsette fast eiendom og motor-
vogn er & muliggjere at forbrukere skal kunne fa kjept et formuesgode. Forbrukere inngar
kredittavtaler med finansinstitusjoner til innkjep av formuesgoder, og for a kunne yte denne
kreditten krever finansinstitusjonene til gjengjeld at stilles betryggende sikkerhet, enten via
pant eller at det gis et paslag i form av hayere rente pa kredittavtalen.

Finansinstitusjonene tar en hgyere risiko for kreditt uten sikkerhet, og denne risikoen
gjer at de krever hgyere renter pa usikret kreditt. Nar det stilles sikkerhet for kreditten, sa vil
finansinstitusjonene ta en lavere risiko og kan da tilby Ian med lenger lgpetid og lavere renter.
Panteretten virker derfor kredittskapende for forbrukeren, og i et makrogkonomisk perspektiv
s& bidrar dette til gkonomisk aktivitet, verdiskapning og skonomisk vekst for samfunnet?. Det
er i denne kontekst sentralt at vernet mot eldre heftelser bidrar til senke risikoen for partene

ved inngaelse av pantet.

2 Skoghay s.46



Innferingen av finansavtaleloven nr.46 25.06.1999 (fin.avtl) i 1999 styrket rettighete-

ne til forbrukerne overfor finansinstitusjonene. Det fglger imidlertid av forarbeidene at det
ogsa var et mal at reglene ikke skulle veere til hinder for at finansinstitusjonene skulle kunne
drive effektivt og med sunn gkonomi.?
Finansavtaleloven regulerer finansavtaler hvor den ene part er en finansinstitusjon og kreditt-
avtaler reguleres av lovens kapittel 3. Her stilles det strenge krav til bade kreditor og debitor
for at det skal anses a ha blitt inngatt en gyldig kredittavtale, og loven er ufravikelig i forhold
til forbrukere jf. § 2.

Pliktene og rettighetene som falger av finansavtalelovens kapittel 3 sikrer i stor grad at
kredittavtalen som legges til grunn for at det stiftes pant i formuesgoder, reduserer muligheten
for at panthaver ma realisere pantet. Det er krav til opplysninger som skal gis til forbruker,
kredittgiver har en plikt til & vurdere kredittverdigheten, det er krav til hvordan og nar infor-
masjon skal formidles samt krav til skriftlige avtaler.

Ved forbrukerens mislighold av kredittavtalen, eller andre forhold som gjer at avtalen
ikke oppfylles som forutsatt, sa vil finansinstitusjonene ha et krav pa forbrukeren pa benyttet
kreditt. Det er dette kravet som jeg kommer tilbake til senere som utgjer det underliggende
krav for det pantet som er stiftet som sikkerhet for kredittavtalen.

Det gis utfyllende regler for hvordan debitor eller kreditor kan fristille seg fra kredittavtalen,
samt regler som skal sikre begge parters interesser i forbindelse med avvikling av kredittavta-
len.

Med innfgringen av finansavtaleloven og med en rettsutvikling som kontinuerlig im-
plementerer nye E@S-direktiv er forbrukervernet i dag betydelig styrket ved inngaelsen av
selve kredittavtalen. Bevisstgjgring av debitor i form av utvidet opplysningsplikt, skriftlig-
hetskravet for kredittavtaler, krav om en kredittvurdering av debitor er viktige regler som sik-
rer at begge parter inngar kredittavtale med mindre risiko enn tidligere.

Disse reglene er med pa sikre at bade debitor og kreditor tar en minst mulig risiko far inngael-
se av kredittavtale, og er med pa a styrke prosessen som er grunnlaget for at det stiftes pant i
formuesgode. Dette vil igjen gke sannsynligheten for at pantet holder seg pa sikringsstadiet og

minimerer risikoen for at pantet ma realiseres.

® NOU 1994:19



Kreditor vil i noen tilfeller kunne gnske ytterligere sikkerhet ved ytelsen av kreditt til debitor,
og har derfor anledning til a be om at tredjeperson kan stille som kausjonist eller realkausjo-
nist, jf. fin.avtl. kap. 4. Stilles det kausjon/ realkausjon sa vil kreditor ha tilleggssikkerhet som
kan realisere at debitor med hgyere risiko, som i utgangspunktet ikke ville fatt utstedt kreditt,

allikevel vil kunne fa ytet kreditt.

Ved etablering av pant i et formuesgode sa vil ofte kreditor kreve at det etableres en
tilknytning mellom kredittavtalen og pantet. Dette gjeres ved at det utstedes en «erklaering om
pantsettelse» som debitor signerer, og som angir hva som er grunnlaget for pantet. Denne er-
kleeringen blir ikke pantsatt, men er med pa gi en bevismessig tilknytning for kreditor mellom
pantet og kreditten det skal sikre, hvis det skulle oppsta en uenighet senere om hvilket krav
som pantet var ment a sikre. Dette er ikke lovkrav, men er blitt en del av dokumentene som
utstedes av finansinstitusjonene.

En tvist om selve verdien pa pantekravet er noe som kan komme frem pa realisasjons-

stadiet hvis flere kreditorer har et krav i samme formuesgode.

6 Eiendomsretten til formuesobjektene

Kreditor pantsetter selve eiendomsretten til en fast eiendom jf. panteloven nr.2 8.2
1980 (pl.) § 2-1 farste ledd som sikkerhet for inngatt kredittavtale. For & kunne forsta hva
dette innebaerer sa ma innholdet i begrepet eiendomsrett presiseres. Hva som ligger i begrepet
eiendomsrett i ulike sammenhenger er et mye diskutert tema. Det har veert hevdet at det i jus-
sen er «snautt noko uttrykk, kanskje med unntak for «rett», som har vore diskutert sa heftig og
langvarig som «eigedomsrett»».* Jeg vil i hovedsak la dette sparsmélet ligge. | denne sam-
menheng brukes begrepet eiendomsretten om den retten til et formuesgode som gjgr at man
reelt og utad og fremstar som eier av formuesobjektet. Det er denne retten som pantsettes og
som gir ulike rettigheter og forpliktelser pa pantets ulike stadier for den som innehar denne
retten.

Er det samsvar mellom en persons rett og legitimasjon sa snakker vi ofte om den som

er en reell eier av et formuesgode, og derfor kan stifte frivillige heftelser i objektet. Rettig-

* Lilleholt s.66



hetskonflikter i et formuesgode kan oppsta hvis det ikke har vaert samsvar mellom en persons
rett og legitimasjon. En persons rett henviser til den materielle rett, den rett som fglger av det
underliggende forhold. Legitimasjon viser til den rett som synes utad, en persons «ytre skinn
av & ha en rett».”

Manglende samsvar mellom legitimasjon og den materielle rett gjer at de ulike reglene
for konfliktlgsning ved konkurrerende rettigheter kan gi ulike resultater for de ulike formues-
godene. Denne koblingen mellom en persons rett og legitimasjon er at av_ momentene som
vurderes i de ulike konfliktlasningsmodellene. Dette kan fa betydning nar en yngre rett skal
ekstingvere en eldre rett da manglende samsvar mellom rett og legitimasjon kan hindre en

godtroende erverver a ekstingvere den eldre rett.

7 Hvordan kan eiendomsretten begrenses av
heftelser?

En heftelse kan resultere i bade faktiske og rettslige begrensninger av radigheten over
eiendomsretten til et formuesobjekt. En faktisk begrensning reduserer retten til selve utnyttel-
sen og bruken av formuesobjektet. Dette vil typisk veere tilfellet i en tvangsinndrivelsespro-
sess hvor namsmyndighetene kan redusere en debitors faktiske radighet over formuesobjektet.
En rettslig begrensning vil si at den med eiendomsretten ikke lenger kan selge, pantsette, stifte
begrensede rettigheter i for eksempel eiendommen eller motorvognen. Omfanget av begrens-
ningen i den juridisk radigheten vil variere etter hva slags type heftelse som er knyttet til for-
muesgodet eller om det er avtalt en reduksjon i den juridiske radigheten, for eksempel en ura-
dighetserklering.

Startes en prosess med tvangsfullbyrdelse basert pa et utleggspant sa kan ikke denne
prosessen bli hindret av den med en eldre heftelse hvis kravene ved tvangsdekning som falger
av tvangsfullbyrdelsesloven er oppfylt. Utleggstakeren har da et vern for kravet sitt, slik at

hverken debitor eller andre kreditorer kan motsette seg den videre prosessen.

® Tingsrett 5.480



8 Sikkerhetsstillelse

8.1 Historisk utvikling

| formueretten har det i de nordiske landene utviklet seg regler som er like pa mange
omrader. Innenfor panteretten er det likevel fortsatt store forskjeller. Med tanke pa at det hel-
ler ikke er foretatt noen harmonisering av panteretten i EU, s& er panteloven i stor grad et
norsk lovgivningstiltak med kun enkelt elementer fra andre lands rett.°
Far innfgringen av panteloven i 1980 var de fleste regler om pant a finne i ulike eldre og nye-
re lover. Basert pa det faktum at selve panteloven ikke hadde blitt endret vesentlig siden 1857,
samt at det hadde utviklet seg en del ulovfestet rett, gnsket lovgiver a samle de viktigste reg-
lene om pant i en felles ny lov samtidig som det ble gjennomfart en generell reform av regle-
ne.’

Med den nye panteloven ble ogsa begrepet salgspant innfart som avlgste de ulovfeste-
de reglene om eiendomsforbehold. For & kunne mgate de nye reglene som fulgte med reglene
om salgspant, sa ble det ogsa opprettet et eget landsregister for rettigheter i lgsgre, et register
for tinglysing av rettigheter i lgsgre.

Det har siden innfgringen av panteloven i 1980 ogsa vert noen prinsipielle endringer i
panteloven og kommet nye lover og forskrifter som utfyller de panterettslige reglene som om-
handler pant i eiendomsretten til formuesgoder.

Av endringer som har betydning for pant i eiendomsrett i fast eiendom og motorvogn kan sa
kan det kort nevnes vedtakelsen av tvangsfullbyrdelsesloven nr.86 26.06.1992 (tvfl), endring-
er i hvordan pantekravet ma angis (spesialitetsprinsippet), endringer i reglene om pantsettelse

av adkomstdokument til leierett og innfgringen av finansavtaleloven i 1999.

8.2 Seerlig dekningsrett

Panterett blir definert i fellesreglene for pant i pl. 8 1 ferste ledd «Med panterett menes en
seerrett til & sgke dekning for et krav i ett eller flere formuesgoder». Dette vil si at innehaver
av denne sarretten, panthaver, vil ha en serrett til dekning av sitt krav i forhold til andre ret-

® Skoghay s.36
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tighetshavere som ikke har pantesikring for sitt krav. Panthaveren har en realisasjonsrett som
muliggjer et tvangssalg med rett til dekning av sitt krav.

8.2.1 Formél

Det sentrale ved a stifte pant er at en kreditor gis sikkerhet for sitt krav mot debitor. I de fleste
tilfeller vil ikke panthaver sgke dekning for kravet sitt, pantet fremstar farst og fremst som
sikringsrett for en underliggende kredittavtale inngatt mellom kreditor og debitor.

Det ma derfor skilles mellom selve pantekravet og det krav panteretten skal sikre. Pantekravet
er det belgpet som panthaver kan ta ut av selve panteobjektet ved en dekningsaksjon.® For &
sikre at panthaver for dekket inn det underliggende forhold for pantekravet sa ma panteretten
tinglyses for a sikre rettsvern. Hva som skal til for & oppna rettsvern for pantet vil da vere
sentralt for panthaver for & unngd at andre retter stiftes i samme panteobjekt og far fortrinns-

rett.

8.2.2  Stiftelsesgrunnlag for pant

Panteretten i et formuesgode kan ha tre ulike stiftelsesgrunnlag: avtalepant (kontraktpant),
utleggspant og legalpant (lovbestemt pant).

Mellom forbrukere og finansinstitusjoner sa er det avtalepant som er den viktigste formen for
pantsettelse. Partene inngar en avtale om pantsettelse av formuesgode for sikring av et under-
liggende krav, som oftest basert pa en kredittavtale.

Med utleggspant sa forstas den panterett som blir stiftet av namsmyndighetene ved gjeldsinn-
drivelse eller panterett som stiftes av skifteretten i midler som er under skiftebehandling.
Legalpant er panterett som oppstar direkte i kraft av loven uten at det foreligger noe serskilt

lovhjemmel for det.

8.2.3 Radighet over panteobjektet

Ved avtale om pantsettelse av eiendomsretten i faste eiendom og salgspant i motorvogn sa
beholder pantsetteren den faktiske radigheten av panteobjektet etter pantsettelsen. Dette er det

som blir definert som «underpant» jf.§ 1-1 andre ledd.

% Skoghay s.54



Motsatsen til underpant falger av §1-1 3 ledd, hvor radigheten over panteobjektet blir fratatt
eieren ved stiftelse av pant, dette defineres som «handpant» og panthaveren eller tredjeperson
patar seg a sitte med tingen. Dette er ikke relevant med salgspant i motorvogn, men ved pant i

fast eiendom er det ulike regler som henviser til handpantreglene jf §4-3

9 Rettsvern

En forutsetning for at pantet skal kunne sta seg mot heftelser er at den er tinglyst og
dermed far rettsvern. Et stiftet pant er gyldig selv om pantet ikke blir tinglyst, tinglysing gir
rettsvern mot etterfalgende kreditorer eller tredjeperson. Pantet blir ikke svakere eller sterkere
ved tinglysing, men manglende tinglysing kan gjere at andre heftelser endrer rekkefglgen pa
hvem som far dekket hva pa realisasjonsstadiet eller at det blir stiftet utleggspant som kan gi
grunnlag for at formuesobjektet kan tvangsselges jf. tvfl. 8 7-2.

Av denne grunn sa vil kreditor kreve at panteretten blir tinglyst og har rettsvern for kreditten
kan utnyttes av forbrukeren. Men slik prosessene og systemene for tinglysing av pant i dag
foregar sa er det ikke helt uten risiko for at andre heftelser til eiendom kan gjgre at pantet mis-

ter sin verdi som forutsatt ved etablering av panteretten.

Kravene for hvordan det kan oppnas gyldig rettsvern for pant i fast eiendom og mo-
torvogn falger av panteloven og tinglysingslovens bestemmelser. Det er for ulike formuesgo-
der noen like regler, men pa bakgrunn av formuesobjektenes ulike karakter sa har det utviklet
seg regler som gjgr at de ogsa klart gir ulik grad av vern pa de ulike stadiene for sikring av

pantet.

Hensynene bak tinglysingsreglene er a sikre notoritet og publisitet for pantet. Det ma
gjennomfares en rettsvernsakt ved at det fglges et sett med regler for at det skal sies at det
selve pantet er tinglyst. Selve rettsvernsakten gjeres ved at heftelsen i et formuesgode blir
registrert i et offentlig register som er knyttet opp mot et formuesgode, eller at det tas hand-

pant i formuesobjektet jf. pl § 3-2.

Det stilles krav bade i panteloven og tinglysingsloven med tilhgrende forskrifter for hva som
kreves far et pant kan tinglyses.

10



For pant i fast eiendom og motorvogn sa gjelder det et krav av om skriftlighet (tinglysingslo-
ven 888,12 jf panteloven 882-5, 3-17), angivelse av pantekravet starrelse, spesialitetsprinsip-

pet (pantelovens§1-4, unntatt ved handpant), for at det skal kunne tinglyses.

9.1 Tinglysingsloven

I tinglysingsloven nr 2 7.6.1935 (tngl) gis reglene om hvordan tinglysing skal gjen-
nomfares og hva som kan tinglyses. Her stilles ogsa kravene som skal sikre at dokumentasjo-
nen som brukes til selve tinglysingen er korrekt, og at tinglysingen blir korrekt gjennomfart
slik at det ikke skal oppsta konflikt mellom ulike rettigheter til et gode basert pa riktig tingly-
sing. Selve tinglysingen er uten betydning for det avtalerettslige mellom partene som ligger til
grunn for det som skal tinglyses, slik at selv om en rettsstiftelse blir tinglyst, sa vil denne
kunne komme i konflikt med en tidligere tinglyste rett. | de tilfeller hvor det er heftelser som
er i konflikt med hverandre sa har vi bade lovfestede og ulovfestede regler som skal lgse disse
konflikttilfellene, selv om resultatet til slutt kan virke urimelig for den part om far redusert sin

verdi som falge av at rettigheten vil bli fa en annen prioritet i et gode.

9.2 Krav til dokumentasjon

Kravene som skal sikre at dokumenter som tinglyses utfylles av forskriftene til tingly-
singsloven, og etter flere endringer av forskriftene de siste arene er den viktigste forskrift
875/1995 om tinglysing.

Tinglysingsforskrift 875/1995 gir utfyllende bestemmelser i forbindelse med tinglysing av
pant i bade grunnboken og lgsareregisteret. Det stilles blant annet krav til hva slags dokumen-
ter som kan tinglyses (82), hvem som kan bekrefte med signatur (83), krav til klarhet og form
pa dokumentene §(4), hva slags informasjon som kan lagres i de ulike registrene (8810,16) og
tidspunktet for nar et tinglysingsdokument skal anses a ha kommet til tinglysingsmyndighete-
ne (822)

Innholdsmessig stilles det ulike krav til hva slags informasjon som kan lagres i de ulike regist-
rene, og en av de vesentlige forskjellene mellom de ulike registrene er hvordan det skjer en
tilknytning til formuesobjektet. I Grunnboken registreres heftelser pa selve eiendommen
(810), mens i lgsareregisteret tinglyses pantet pa en person eller juridiske person/ foretak
(816)

11



9.3 De ulike registrene

Tinglysing av eiendomsretten i fast eiendom og motorvogn gjgres henholdsvis i

grunnboken og i lgsgreregisteret, men styrken av notoritet og publisitet varierer mellom de
ulike registrene.
Med notoritet sa forstas det at den juridiske disposisjonen er vitterlig, etter viselig og kontrol-
lerbar.’® Det er selve innholdet i panteretten dette refererer til, noe som kan vare utydelig ved
avtalepant. Publisitet refererer seg til at panteretten ma gjares enkelt tilgjengelig for publi-
kum, herunder andre kreditorer slik at de kan innrette seg etter de reelle forholdene og sikrer
sitt krav i tilstrekkelig grad. Graden av vern varierer mellom de ulike registrene og gjer at de
gir ulik beskyttelse for kreditor og debitor ved panterettens ulike stadier.

Som nevnt tidligere er det som regel samsvar mellom en persons rett og legitimasjon,
men i noen tilfeller strekker legitimasjonen lenger enn selve retten. Ved blindt a stole pa en
persons legitimasjon, uten a gjere ytterligere kontroller kan gjere at kreditor/ panthaver ikke
oppnar tilstrekkelig vern for sitt pant. Det gjelder spesielt hvor det palegges et ansvar hos kre-
ditor & gjgre noen undersgkelser, da kan den miste sin gode tro, og dette vil kunne fa konse-
kvenser for pantsettelsen.

Formalet med tinglysing & gi rettsvern mot tredjepersoner, og for a kunne sikre dette er
det etablert ulike registre for ulike formuesobjekter. For pantsettelse av eiendomsretten til fast
eiendom benyttes grunnboken, og for motorvogn er det lgsgreregisteret som anvendes.

De ulike registrene er som hovedregel tillagt rettslig troverdighet, den som innretter seg etter
informasjonen som fremgar av registrene skal i utgangspunktet ikke lide tap.

| rettspraksis og teori sa deles den rettslige troverdigheten i to: positiv og negativ troverdighet.
Nar det er snakk om et registeret sin rettslige positive troverdighet sa betyr at det at den som
innretter seg etter det tinglyste i registeret skal stilles som det tinglyste er riktig.

At registeret har rettslig negativ troverdighet betyr at den som innretter seq i tillit til registe-
rets opplysninger, ikke behgver a respektere rettsstiftelser som ikke fremgar av registeret.

Men fra denne hovedregelen vil det veere unntak da de ulike registrenes rettslige troverdighet
ikke er like sterk, samt at registrene har ulik tilknytning til formuesobjektet, grunnboken er et
realregister, mens lgsgreregisteret er et panteregister knyttet opp mot personer og foretak.

19 Tingsrett 5.480
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9.3.1 Grunnboken

Ansvar for tinglysing av dokumenter i grunnboken er tillagt Statens Kartverk jf. Ting-
lysingsloven 8§ 1. Grunnboken er et elektronisk realregister, et register som viser hvilke retts-
stiftelser som er knyttet til en fast eiendom jf. pl 8 1-1 fjerde ledd De faktiske forholdene om
eiendommen (areal, grenser) blir ikke omtalt i registeret, selv. om dokumenter som tinglyses i
grunnboken kan gi informasjon om betydningsfulle faktiske forhold. De faktiske opplysning-
ene om eiendommen blir registrert i matrikkelen (jf. Matrikkelova nr.101 17.6 2005). | grunn-
boken far hver enkelt eiendom/ registreringsenhet har et eget «blad» i grunnboken hvor alle
rettsstiftelsene blir pategnet, men gir kun kortfattede opplysninger om eier- og heftelsesfor-
hold.

9.3.1.1 Grunnbokens rettslige troverdighet

Grunnboken er tillagt en sterk grad av rettslig troverdighet. Det er lagt opp til flere kontroller i
systemet for tinglysing og rettighetene blir knyttet opp mot den faste eiendommen slik at det
enkelt kan undersgkes hvilke heftelser som er knyttet opp mot den faste eiendommen. Men
full rettslig troverdighet er ikke grunnboken tillagt. Det er gjort kompromisser pa krav til
dokumentasjon og registerfgrernes undersgkelsesplikt hos Statens kartverk, men staten har
valgt & pata seg ansvar da i tilfellene som er nevnt i tngl. § 35 og at den som har lidt tap i den-

ne sammenheng har krav p erstatning.

9.3.2 Lgsgreregisteret

Lasareregisteret som vi kjenner det i dag ble innfgrt samtidig med den nye panteloven som i
et ledd i & etablere et landsomfattende lgsareregister som en utvidelse av det tidligere dis-
triktsvise personregisteret for & imgtekomme de nye reglene for pantsettelse av lgsgre.** De-
partementet var kjent med kostnadene ville bli betydelige i forbindelse med a opprette et nytt
landsregister som skulle gi samme rettslige troverdighet som grunnboken, og valgte derfor
lgsningen & beholde det som et personrettighetsregister men med en videre adgang til & kunne

registrere motorvogners kjennemerker i forbindelse med en pantsettelse.

11 Ot.prp.nr 39
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Lasareregisteret har sin hjemmel i tngl. § 34 og er et rettighetsregister hvor registreringsenhe-
tene er personer og foretak. Registeret er i Branngysund og det er ulike type dokumenter som
kan tinglyses her, men det er en klar hovedvekt pa lgsgre.’ At tinglysing av salgspant i mo-
torvogn noteres pa kjgpers blad med motorvognens registreringsnummer, gjar at lgsgreregis-
teret delvis kan fremsta som et realregister, jf. pl 8§ 1-1, men det foretas ingen streng hjem-
melskontroll*® og det er heller ikke mulig & sgke pa alle heftelser knyttet opp mot et bestemt
objekt foruten motorvogner som er registrert etter vegtrafikkloven av 18.juni 1965 nr 4 8§15
jf.816.

Valget av denne strukturen har blitt kommentert i RG. 1993 s285: «Selv om lgsgrere-
gisteret tilneermet virker som et realregister, er det ikke noe realregister, og det ma da vare et
krav for & oppna rettsvern at heftelser er registrert pa skylderens navn. Skulle registeret ha
veert et realregister, matte dette ha vaert bestemt i loven. Dette ble ikke gjort fordi at det ville
veere for kostbart, og man ville fa problemer med hjemmelskontrollen». Dommeren baserer
seg her pa uttalelser fra forarbeidene om at det ville blitt for kostnadsdrivende med et lgsgre-
register med samme struktur om grunnboken. Men videre sies det og: «En tinglysing pa dette
registreringsnummeret dekker de reelle hensyn bak kravet om tinglysing, ferst og fremst noto-
ritetshensynet. Den beheftede gjenstand, kreditor samt heftelsens art er klart angitt». Her hen-
vises det til registeret allikevel baerer et preg av a veere et realregister for motorvogner.
Ulempen med at det ikke er et realregister er at registeret ikke gir uttemmende informasjon
om alle heftelser knyttet til et lgsgreobjekt. Ved underpantsettelse av motorvogn kan dette
synliggjares ved forskjellen til kravene om rettsvern som fglger av pl. § 3-8 jf. § 3-17.
Nearingsdrivende kan underpantsette, enkeltvis eller under ett motorvogner «som brukes eller
er bestemt til bruk i naringsvirksomheten» jf. §3-8 forste ledd bokstav a, og at pantet far
rettsvern ved tinglysing pa eierens eller den bruksberettigedes blad i Lgsgreregisteret» jf. §3-8
andre ledd. Ved pantsettelse av motorvogner under ett etableres det kun rettsvern mot pantset-
ters debitorer og ikke godtroende omsetningsservere, men pantsettes det enkeltvis, jf 83-8 jf.
forskrifter til lov om pant § 2¢, med motorvognens registreringsnummer, vil det ogsa oppna

rettsvern mot godtroende omsetningsservere.

12 Tingsrett 5.530
13 Jf. tinglysingforskrift 875/1995
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Ved stiftelse av salgspant jf.83-17 tredje ledd, jf. tinglysingsforskriften §21 sjette ledd,
er det ogsa et krav om at registreringsnummeret pa bil ma legges inn for at panteavtalen skal

har rettsvern mot kreditorer og godtroende omsetningsservere.

Bakgrunnen for at det kreves at motorvognens registreringsnummer skal registreres for a opp-
na rettsvern bade mot kreditorer og omsetningserververe, er at det kan gjagres sgk pa heftelser
basert pa reg.nr til motorvognen i lgsgreregisteret, og med den grad av rettslig troverdighet

som registeret har, sa gjgr dette at omsetningsservere kan legge den informasjonen til grunn.

Videre fglger det at godtroervervloven § 4 andre ledd at godtroerverv ikke gjelder «i forhold
til den som til den som har fatt tinglyst salgspant eller utlegg i henhold til panteloven § 3-17
tredje ledd». Dette er ikke til hinder for at selve eiendomsretten kan bli ekstingvert av en god-

troende Kjgper, men da vil en eventuell heftelse falge med.

9.3.2.1 Lwasgreregisterets rettslige troverdighet

Den rettslige troverdigheten for lgsgreregisteret vil veere lavere enn for grunnboken som en
felge av denne strukturen slik at det er en starre risiko for at det kan veere tilknyttet eldre hef-
telser i formuesobjektene.
Som nevnt over blir salgspant stiftet pa kjgpers blad med bilens registreringsnummer uten at
det blir foretatt en reell hjemmelskontroll som det blir gjort ved stiftelser av heftelser i grunn-
boken. Det betyr at en salgspantavtale kan bli tinglyst uten at det kreves dokumentasjon pa at
selgeren/ kjgperen er berettiget til & behefte motorvognen med salgspant. Dette medfarer en
svakere publisitet for lgsgreregisteret

Et annet aspekt som er sentralt i vernet mot eldre heftelser er tiden det tar a fa oppda-
tert lgsgreregisteret. Det kan ta opptil 6 dager far selve lgsgreregisteret blir oppdatert. Nye
heftelser kan da bli opprettet i motorvognen i tiden det tar fra en godtroende Kjgper har sendt
inn tinglysingsdokumentene til de blir registret pa motorvognen. Da er det vanlige prioritets-
rekkefalgen som gjelder jf. tngl § 20, slik at motorvognen kan fa ytterligere heftelser knyttet
til seg. Hvorvidt da en ny heftelse vil sta seg mot den eldre vil matte vurderes etter de ulike

konfliktlasningsmodellene ved rettighetskonflikter.
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10 Panti fast eiendom

Pant i eiendomsretten til fast eiendom reguleres av pantelovens kap 2, og som nevnt over er
det avtalepant i eiendomsretten underpant, og debitor beholder radigheten over eiendommen
med mindre annet er avtalt jf. § 2-5 forste ledd.

Hjemmel for opprettelse av avtalepant i eiendomsretten til fast eiendom finner vi panteloven §
2-1, hva som omfattes av pantsettelsen reguleres av 8 2-2. 88 2-3 og 2-4 gjelder omfanget av
pantsettelse av festerett og eierseksjon. §2-1 farste ledd gir ogsa anledning til a pantsette
«tinglyst seerlig rett i fast eiendom og ideell andel i slike rettigheter. Med «sarlig rett» sa me-
nes blant annet festerett og servitutter, men det er et absolutt krav om at denne retten allerede
ma veere tinglyst for a kunne pantsettes. En annen viktig regel er at det er adgang til & avhende
eiendomsretten for at denne skal kunne pantsettes jf. § 1-3.

For & kunne pantsette eiendomsretten til fast eiendom sa er det ikke noe krav om at selve ei-
endomsretten er tinglyst da panteavtalen mellom partene er gyldig, men det som det fglger av
§ 2-5 forste ledd sa ma avtalepant tinglyses i grunnboken for a fa rettsvern. Bade eierens kre-
ditorer og omsetningserververe oppnar rettsvern etter denne bestemmelsen.

Selv om ikke den pantsatte eiendomsretten i fast eiendom blir tinglyst, sa er fortsatt avtalen
om pant gyldig mellom partene, som nevnt over sa er det kun vern mot 3 parter som blir sikret

av selve tinglysingen.

10.1 Borettslag og aksjeleiligheter

Det kan kort nevnes at pantsettelse av aksjeleiligheter blir regulert av panteloven § 4-3. At
sistnevnte ikke reguleres av kap 2 i panteloven, gjgr at det er ulike regler for hvordan a fa
rettsvern for pantet og for hvilke regler i tvangsfullbyrdelsesloven som kommer til anvendelse
ved tvangsinndrivelse.

For at det skal oppnas rettsvern for pant i eiendomsretten i adkomstdokument til leierett til
bolig sa er det to rettsvernsakter som ma gjennomfgres. Farst er det et krav om at selve ad-
komstdokumentet enten overleveres til panthaver eller at det er en tredjemann som patar seg a
sitte med det for panthaveren, jf. § 4-3, jf. § 3-2 annet ledd. | praksis sa vil det ofte vare en
forretningsfarer som oppbevarer disse for boligaksjeselskapet. Deretter ma det gis en melding

til aksjeboligselskapet om pantsettelsen, i de fleste tilfeller gjares dette av panthaver.
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Etter innfgringen av den nye borettslagsloven nr.39 6.6.2003 (brl.) i 2004 ble det inn-
fart at borettslagsandeler skulle fgres inn i grunnboken, slik at hvert borettslag fikk sitt eget
grunnboksblad. Dette var omdiskutert da selve borettslaget ikke i seg selv ma ha tilknytting til
en fast eiendom fer det kan stiftes. Pant i eiendomsretten til et borettslagsandel ma derfor fo-
res pa borettslagsandelen i grunnboken for & fa rettsvern, slik at rettsvernsreglene som gjelder
for fast eiendom ogsa kommer til anvendelse for borettslag.

10.2 Tinglysing av pant i fast eiendom

De reglene som skal sikre at en heftelse kan tinglyses i fast eiendom reguleres i kapittel 3 i
tinglysingsloven. Her angis det hva som krever grunnbokshjemmel, nar et rettserverv skal
anses som registrert, forholdet til utleggspant og konkurs, prioritet i grunnboken, varighet pa
tinglysingen

I tngl. § 1 sa felger det at tinglysing av dokumenter for fast eiendom hgrer under Statens kart-
verk og videre folger det av § 12 at rettsstiftelser i fast eiendom skal anmerkes (tinglyses) i
grunnboken. Det er ikke alle dokumenter som kan tinglyses, det ma veere en rettighet knyttet
til den faste eiendommen.

En forutsetning for & kunne tinglyse rettigheter til fast eiendom, er at det er opprettet
grunnboksblad pa eiendommen. Dette gjeres for fast eiendom etter matrikkellovens regler,
mens det for opprettelse av grunnboksblad i borettslagsandeler er andre regler, noe som kan gi
uheldige konsekvenser for panthavere da det ikke er noen direkte tilknytning mellom matrik-
kelen og grunnboken for disse andelene, et borettslag blir registrert som en egen juridisk enhet
uten krav om det ma veere en tilknytning til en matrikkelenhet (borettslagslova av § 2-9 jf.§§
2-1 til 2-8)

Siden det er dokumentets rettsstiftelser som far vern gjennom tinglysingen, s ma selve retts-
stiftelsen veere knyttet til et dokument.** For & sikre at dokumentet som skal tinglyses er godt
nok, sa stilles det i tinglysingsloven ulike formkrav, det som skal tinglyses skal veere entydig
og presist.” Dette kontrolleres av statens Kartverk som kan nekte tinglysing hvis ikke form-

kravene er oppfylt jf.88

¥ Tingsrett 5.506
5 Tingsrett s.511
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10.2.1 Stiftelsesstadiet

For at det skal kunne stiftes pant i eiendomsretten til fast eiendom sa er det visse
formkrav som ma& vare oppfylt som nevnt over.'® Det stilles krav til dokumentasjonen og
selve innholdet i dokumentene. Det vesentlige er kravet om signatur fra hjemmelshaver eller
et samtykke fra hjemmelshaver jf. tngl 8 13 farste ledd for dokumenter som gir «uttrykk for
en rettshandel». Med rettshandel forstas en frivillig overdragelse eller rettsstiftelse. Dette stil-
ler seg annerledes for de tvungne rettsstiftelser som utleggspant, her falger det av tvfl. § 7-20
forste ledd at namsmannen «ved utlegg i et formuesgode som er registrert i et realregister»
omgaende sender «utskrift av namsboken til registrering i realregisteret».

Et annen vesentlig regel er spesialitetsprinsippet som fglger av panteloven § 1-4 fgrste
ledd om angir at «en panterett kun far rettsvern nar det er fastsatt et bestemt belgp eller et

hgyeste belgp for pantekravet».

10.2.2 Sikringsstadiet

Som det faglger av pl. § 1-7 fjerde ledd plikter debitor «a holde pantet forsikret mot
brann og annen tingsskade i den utstrekning dette er vanlig» Dette sikret kreditors interesser i
pantet hvis noe uforutsett skulle skje. Debitor har den faktiske radigheten og har ogsa gvrige
plikter som skal sikre pantets verdi jf pl. § 1-7 farste og andre ledd.
Ved pant i fast eiendom sa vil ogsa veere tilfeller hvor debitor har flere kreditorer med pant i
eiendomsretten, og men da med ulik prioritet. Her vil det i utgangspunktet ikke vere noen
konflikt, men dette kan endre seg hvis det foretas en opplaning/gjenopplaning i en foranstaen-
de heftelse. Hvordan slike konflikter reguleres finner vi i reglene om opptrinnsretten. Disse
reglene bygger pa rettspraksis og teori for fast eiendom, men en det finnes en kodifikasjon av
disse reglene i luftfartsloven 83-29 og 3-30, samt en mer utferlig redegjerelse av reglene i
NOU 1982:17 i forbindelse med utarbeidelse av ny tinglysingslov. Som det falger av retts-
praksis og teori kan reglene i luftfartsloven benyttes analogisk for fast eiendom (Falkanger s
68)

Reglene om opptrinnsrett har som utgangspunkt at nar en foranstaende heftelse faller
bort, rykker de etterstaende opp. Men fra denne hovedregelen falger det unntak jf. luftl§3-29
for de tilfeller «annet er avtalt eller fglger av stiftelsesgrunnlaget eller av 83-30». Det kan

18 (Tinglysingsloven jf. tinglysingsforskriften)
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derfor avtales en annen prioritetsrekkefalge, men for utleggspant stiller dette seg annerledes.
Utleggstaker skal ha den best ledige plassen til enhver tid, og sperrer derfor for opplaning
men med to reservasjoner. Farst sa er ikke det ikke tilstrekkelig med tinglysing, foranstaende
panthaver ma kjennskap til utlegget, slik at det er utleggstakeren selv som ma ta initiativ til a
varsle om utlegget for unnga opplaning. For det andre sa kan opplaning gjennomfares, selv
med kunnskap om utlegget, «der panthaveren ikke godt kan avbryte kredittforholdet uten &
risikere tap»'’. Dette er et spesielt med henblikk p& hvor kreditor yter Ian i forbindelse med et
byggeprosjekt hvor det ikke finnes tilstrekkelig med verdier i eiendommen for arbeidet er

ferdigstilt.

10.2.3 Realisasjonsstadiet

Hvis debitor ikke overholder forpliktelsene sine, vil kreditor som siste utvei kreve a fa
utnyttet pantet i eiendomsretten til den faste eiendommen. Dette betyr som nevnt over at pan-
teobjektet ma realiseres. Dette er ikke en prosess som kreditor kan gjgre pa egenhand, men
som ma styres av namsmyndighetene. Den vanligste formen for utnyttelse av pantet er
tvangssalg av den faste eiendommen, selv om kreditor ogsa er gitt adgang til tvangsbruk jf.
tvangsfullbyrdelsesloven kap 4.

Som det felger av tvangsfullbyrdelsesloven § 4-1 jf. § 4-4 ma det foreligge et tvangskraftig
tvangsgrunnlag fer denne inndrivelsen kan gjennomfares.

Ogsa kreditorer med tinglyste utlegg i eiendommen kan sende inn en begjaring om tvangs-
salg jf. tvfl. § 7-1 farste og andre ledd. Dette medfarer at kreditorer som far gyldig stiftet ut-
legg i eiendommen kan begjeere eiendommen tvangssolgt.

Prosessuelt fremsettes en begjering om tvangssalg overfor den tingrett «i den krets for for-
muesgodet er registrert» jf. tvfl. § 11-3. Det er da tingretten som skal vurdere om vilkarene for
a ta begjeeringen til falge er tilstede. Kommer tingretten til at det foreligger grunnlag for at det
skal gjennomfares tvangsdekning, skal tingretten opplyse debitor om adgangen til & fremsette
krav om erstatningsbolig for seg og sin familie jf. tvfl. § 11-7 andre ledd jf. dekningslovens
§2-10. Debitor gis da en frist til & fremsette kravet om erstatningsbolig, og dette ma gjares
innen en maned etter at forkynnelsen av begjaeringen er kommet frem jf tvfl. § 11-7 farste
ledd. Som det faglger av dekningsloven §2-10 kan tvangsdekning bare «gjennomfgres hvis det

blir skaffet skyldneren eller skyldnerens familie en annen bolig som med hensyn til beliggen-

7 Falkanger s.69
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het, starrelse, pris og andre forhold tilfredsstiller rimelige krav», men denne bestemmelsen tar
sikte pa kun & verne skyldnerens eksistensminimum med hensyn til bolig jf NOU 1972: 20 s.
259.

Disse reglene ma ses i sammenheng med tvangsfullbyrdelsesloven §11-14 om tvangs-
fravikelse for debitor. Debitor har ikke anledning til & hindre et tvangssalg av den faste boli-

gen, men tvangsfravikelsen kan ikke gjennomfares far en erstatningsbolig er pa plass.

Er det apnet konkurs hos debitor og det i den forbindelse skal skje en realisasjon av boet til
debitor, sa vil det kunne veere heftelser som vil bli omstett. Reglene for dette finner vi i dek-
ningsloven kap. 5. Sentralt her er 885-7 og 5-8 som sier at sikkerhetsstillelse for eldre gjeld
kan omstates og utlegg ikke star seg hvis det er stiftet 3 maneder far fristdagen for apning av

konkursboet.

11 Salgspant i motorvogn

Adgangen til avtale panterett i lgsere reguleres i pantelovens kapittel 3. Reglene om
opprettelse av salgspant i motorvogn til sikkerhet for inngatt kredittavtale finner vi i reglene
om salgspant i pl. 883-14 til 3-17.

Salgspant i motorvogn ble innfgrt med panteloven av 1980, men dette var i realiteten
bare en kodifisering av gjeldende rett. Reglene avlgste de tidligere ulovfestede reglene om
«eiendomsforbehold». Man gnsket a viderefare muligheten for at det kunne stilles sikkerhet
for et innkjgpslan i forbindelse med anskaffelse av motorvogn, men at dette ble mer definert
som pant og at en etablering av lgsgreregisteret skulle bidra til & sikre notoritet og publisitet

for heftelsene tilknyttet motorvogner.*®

Det sentrale ved salgspant er at selgeren eller finansinstitusjonen som yter kreditt kun
far sikkerhet i det formuesgode som er grunnlaget for kreditten og det kreves at det ma fore-
ligge «et reelt salg som bringer nye verdier inn i kjopers formue»'® jf. passusen i pl. §3-14

farste ledd «I forbindelse med salg av lgsgre» Det er her videre et krav om at salgspantet ma

18 Ot.prp.39 s.44
19 Skoghgy s.314
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veere basert pa en avtale inngatt mellom kjaper og selger eller kredittyter jf § 3-14 farste ledd
«i forbindelse med salg».

For finansinstitusjoner sa er det reglene i pl. § 3-14 bokstav B som fortrinnsvis blir
gjeldende. Bestemmelsen regulerer de tilfellene hvor salgspant opprettes for sikre gjeld som
finansinstitusjonene yter i forbindelse med en forbrukers kjgp av motorvogn. For a sikre den
at den faktiske utnyttelsen av kreditten blir benyttet til dekning av kjgpesum, sa er det et lov-
messig krav om at kreditten skal utbetales direkte til selgeren. Formalet er a sikre at belgpet
ikke «passerer kjgperens formuesfare»®,

Panteloven § 3-14 farste ledd bokstav A gjelder hvor selger tar salgspant i motorvogn
for «krav pa kjgpesummen med tillegg av rente og omkostninger, og vil kun veere relevant for
finansinstitusjoner hvis det skulle oppsta en rettighetskonflikt med selger hvis begge har fatt
stiftet salgspant. Men i de fleste tilfeller vil her selger slette pantet da finansinstitusjonen vil
utbetale kreditten direkte til selger for a sikre at salgspantet far rettsvern.

Salgspant fremstar derfor som en pantsettelse av selve eiendomsretten til motorvog-
nen, dette tydeliggjeres pa realisasjonsstadiet hvor reglene i tvangsfullbyrdelsesloven kap. 9

skal anvendes for salgspant hvor pantsetteren er en forbruker, jf. tvfl. § 8-1.

11.1.1 Stiftelsesstadiet

Hjemmel for tinglysing av salgspant i motorvogn felger av panteloven 8§ 3-17 jf tngl. 8
34. For & oppna rettsvern for salgspantet sa ma avtalen om salgspant vaere inngatt «skriftlig og
senest samtidig med at salgsgjenstanden blir overgitt kjgperen» jf § 3-17 forste ledd Dette er
samtidighetsprinsippet og sikrer at det ikke stiftes salgspant for sikring av gjeld som allerede
er etablert.?! Men for registrerte motorvogner jf. veitrafikkloven § 15 jf. § 16 er det et ytterli-
gere krav om at salgspantet ma tinglyses pa kjgperens blad i lgsareregisteret jf §3-17 tredje
ledd.
Bilens registreringsnummer blir da lagt inn i lgsgreregisteret samtidig med registrering av
pantet pa kjgpers blad, slik at det blir opprettet en kobling mellom salgspantet og motorvog-

nen.

20 Skoghay s.317
21 Skoghgy s.315

21



Vilkaret i § pl. 3-17 tredje ledd kommer i tillegg til farste og andre ledd, samtidig som
vilkarene i fierde ledd oppfylles, avtalen ma vise en tilknytning mellom panteretten og kjgpe-

summen.

11.1.2 Sikringsstadiet

Et viktig element ved salgspant i motorvogn er foreldelsesfristen i panteloven § 3-21
som angir i farste ledd at «salgspantet faller i alle tilfeller bort ett ar etter den avtalte forfalls-
tid for det krav panteretten skal sikre, og senest 5 ar etter at salgstingen ble overgitt kjgperens.
Men som det falger Radsegn 8 s. 119 sa star likevel det personlige krav kreditor har mot kjg-
peren ved lag sa lenge det ikke er foreldet etter foreldelseslovens regler.

11.1.3 Realisasjonsstadiet

Tvangsfullbyrdelse pa grunnlag av salgspant falger innledningsvis de samme prinsip-

pene som gjelder for tvangsfullbyrdelse av fast eiendom. En begjering om tvangsdekning
skal sendes namsmannen, som skal styre prosessen. Det fglger av tvfl. § 8 forste ledd tredje
punktum at det er reglene i kap 9 i tvangsfullbyrdelsesloven som kommer til anvendelse ved
tvangsdekning pa grunnlag av salgspant i motorvogn hvis debitor er en forbruker.
Sentralt her er at kreditor kun kan kreve motorvognen tilbakelevert jf. § 9-1fgrste ledd hvis
det foreligger et tvangskraftig tvangsgrunnlag. Og sa falger det videre av andre punktum at
debitor kan «kreve at saksgkeren tar tingen tilbake etter reglene i dette kapitlet far saksgkeren
pa annen mate sgker dekning for kravet.

Videre skal det foretas en verdsetting av motorvognen, slik at bade debitor og kreditor
far det de har krav pa, er det et avvik mellom kravet og verdsettelsen, sa skal den som har en
fordel fa dette kompensert far tilbakeleveringen gjennomfares jf.§8 9-8 og risikoen gar over pa
kreditor jf.§ 9-10.

Nar risikoen gar over til kreditor faller ogsa «alle begrensede rettigheter i lgsgret bort» jf. § 9-
10 farste ledd andre punktum.

12  Utleggspant i fast eliendom og motorvogn

Vernet mot eldre heftelser star sentralt nar det skal tas utlegg i et formuesgode. Kredi-
torer som har et krav mot en debitor som de gnsker dekket, vil prgve a ta utlegg i formuesgo-
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dene tilhgrende skyldneren. Selve reglene om utleggspant i pantelovens kap 5 gir ikke hjem-
mel for utleggspant i formuesgoder, men angir i det vesentlige reglene som sikrer rettsvern for
utleggspant. Rettsvern for utleggspant i fast eiendom reguleres av §5-2 og utlegget ma tingly-
ses grunnboken. For motorvogn sa oppnas rettsvern etter 5-5 og utlegget ma tinglyses pa sak-
sektes blad i lgsgreregisteret for & oppna rettsvern.

Utleggspant blir stiftet i et formuesobjekt etter en forutgaende inndrivelsesprosess hvor kredi-
torer med usikrede krav har fatt bistand av namsmyndighetene til kreve inn et pengebelgp
som debitor er skyldig.*?

Som ved avtalepant sa vil ogsa utleggspant vaere gyldig mellom partene selv om det ikke er
etablert rettsvern. Men en kolliderende rettsstiftelse kan da ekstingvere utleggspantet hvis
dette ikke blir tinglyst. Skal derfor utleggstakeren fa vern mot andre heftelser, yngre eller eld-
re, s ma det tinglyses.

Men far utlegget kan stiftes sa er det visse krav som ma veare oppfylt. Hovedregelen
for & stifte utleggspant i et formuesgode falger av tvangsfullbyrdelsesloven § 7-1. Her falger
det at grunnvilkaret for at det kan etableres utleggspant er at det foreligger et tvangskraftig
tvangsgrunnlag jf. tvangsfullbyrdelsesloven kap 4. Det skilles mellom alminnelig eller serlig
tvangsgrunnlag, og et alminnelig tvangsgrunnlag feglger av tvfl. § 4-1 andre ledd (hvor det
viktigste er dom av norsk domstol) og serlig tvangsgrunnlag falger av § 4-1 tredje ledd jf. §
7-2 (et gjeldsbrev kan pa dette grunnlag gi direkte utleggsgrunnlag). De fleste finansinstitu-
sjoner har en henvisning til § 7-2 i kredittavtalene (gjeldsbrevene) som sikrer at de slipper a
ga veien om domstolene for & inndrive et forfalt og misligholdt krav. Men i tillegg ma reglene
i 84-4 veere oppfylt, kravet ma vaere forfalt og misligholdt for det kan begjeres tvangsfullbyr-
delse.

Et annet vesentlig element er reglene om hva det kan tas utlegg i. Det falger av § 7-1
andre ledd med henvisning til dekningsloven § 2-2 at det kun kan tas dekning (stiftes utleggs-
pant) i «ethvert formuesgode som tilhgrer skyldneren pa beslagstiden, eller som kan selges,
utleies eller pa annen mate omgjares til penger». Sentralt i denne sammenheng er at formues-
godet ma tilhgre «skyldneren pa beslagstiden» og «kunne omgjeres til penger». At det ma
tilngre skyldneren betyr at det er de reelle eierforhold som er avgjgrende. En proforma overfg-
ring av eiendom fra A til B og B har fatt grunnbokshjemmel, er ikke til hinder for at kreditorer

kan fa utlegg i eiendommen. I disse tilfellene kan det oppsta bevisproblemer, men det er gitt

%2 Falkanger s.27
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noen presumsjonsregler i § 7-13 og § 7-14. Det er krav om at saksgktes eierskap ma sannsyn-
liggjeres og det holder med sannsynlighetsovervekt ved bedgmmelse av om hvem som er den
reelle eier.

Men som det falger klart av rettspraksis sa skal ikke kollisjonsreglene i tinglysingslo-
ven 820 tolkes innskrenkende pa grunn av tvfl. § 7-13 tredje ledd jf. Rt. 2010.s46. Saken her
gjaldt kreditorekstinksjon av ideell halvpart av bolig som ble solgt til skyldnerens samboer
uten at salget var tinglyst. HR la til grunn at tidligere rettspraksis og teori legger til grunn at
reglene om tinglysing ma gis forrang i slike saker, som uttalt i dommen «kjgper som har for-
sgmt a tinglyse sitt erverv, har saledes ikke vern overfor selgers kreditorer».

Et resultat av dette er som nevnt over at den ideelle halvdelen kan kreves tvangssolgt av den
med utlegg, og som igjen kan pavirke den faktiske og juridiske radigheten over eiendommen

til kreditor og debitor.

13 Konkurrerende heftelser

Det er sarlig to hensyn som gjere seg gjeldende for rettsreglene slik de star i dag; reg-
lene skal verne de eksisterende rettene til et formuesgode, men dette ma avveies mot at det
ikke alltid er rimelig at en yngre rettighet ma vike for en eldre rett. Sistnevnte hensyn er kan
beste eksemplifiseres ved at den som handler i god tro ber vinne frem med sin rett. Vi er da
inne pa omradet som gjelder godtroerverv og kreditorekstinksjon, og dette medfgrer at en
yngre rett i noen tilfeller vil ekstingvere den eldre rett.

Utgangspunktet ved heftelser i formuesobjekter er prinsippet farst i tid best i rett, «kg-
prinsippet», hvis det finnes konkurrerende heftelser i samme objekt jf. tinglysingsloven § 20.
Men fra dette utgangspunktet sa har vi avvik ved at en eldre rett ma vike for en yngre rett ved
reglene om ekstinktivt godtroerverv og kreditorekstinksjon hvis ikke den eldre retten er gjort

notorisk ved tinglysing.

13.1 Godtroerverv, kreditorekstinksjon og

konfliktlasningsmodeller

Pant i eiendomsretten i et formuesgode kan bli utsatt for konkurrerende rettigheter til

samme formuesgode. Rettsreglene godtroerverv og kreditorekstinksjon gir regler som skal
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sikre pantet i eiendomsretten for enten kreditor eller debitor, men ogsa for hvordan en konflikt
skal lgses hvis det oppstar konkurrerende rettigheter til samme formuesgode.

Det sentrale konfliktomradet for eiendomsretten er heftelser som kan redusere debitor
og kreditors interesser i pant i eiendomsretten og derved reduser radigheten over formuesob-
jektet. Ved pant i eiendomsretten til et formuesgode, sa vil det ikke alltid vare konflikt mel-
lom heftelsene, dette er seerlig fremtredende for fast eiendom som det kan knyttes flere ulike
typer heftelser til som ikke alltid far konsekvenser selve eiendomsretten. Sa ved bruk at
konfliktlasningsmodellene sa er det en forutsetning at det er en reell rettighetskonflikt mellom

heftelsene.

13.1.1 Godtroerverv

Felles for reglene om som omhandler vernet av eldre heftelser er at de forutsetter god
tro hos den som gnsker a ekstingvere den eldre rett ved konkurrerende rettigheter i samme
gode, unntatt er de tilfellene hvor vi snakker som kreditorekstinksjon.

For godtroerverv ved motorvogn, sa kommer lov om godtroerverv av lgsgre til anven-
delse. Men som det falger av lovens § 4 andre ledd sa gjelder ikke loven for tinglyst salgspant
eller utlegg jf. pl. 8 3-17 tredje ledd eller 8 5-5 slik at disse kan ikke ekstingveres. Men selve
eiendomsretten kan da ekstingveres av godtroende kjgper, men da med pahefte av salgspantet
eller utleggspantet. Tinglysingslovens § 34 regulerer tinglysing som ikke gjelder fast eien-
dom, og her gis det en henvisning i tredje ledd som viser til at reglene om i 8 20-8 21 og 8§
23- 32a «far tilsvarende anvendelse» jf. 2.ledd «sa langt de passer og ikke annet falger av
forskrifter gitt i medhold av § 38» Godtroerverv og kreditorekstinksjon av rettigheter i fast

eiendom reguleres av tinglysingsloven § 20, § 21, § 23 og § 27.

13.1.2 Kreditorekstinksjon

Hovedhensynet bak reglene om kreditorekstinksjon er at en skal hindre kreditorsvik
slik at verdier blir unntatt fra dekning®. Kreditorekstinksjon skjer hvis en rettighetsstiftelse,
f.eks. en overdragelse, ikke er tinglyst. Kreditor har ikke noe krav om god tro og kan derfor

ekstingvere den eldre rett med sin yngre rett. Men dette ma avgrenses mot hovedregelen om at

2 Lilleholt 5.33
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en kreditor ikke far bedre rettsstilling enn debitor. Reglene om kreditorekstinksjon gjer seg
kun gjeldende i dobbeltsuksesjonskonfliktene.

Skal et avtaleerverv eller utlegg sta seg mot en kreditors beslagsrett sa ma dette tingly-
ses. Selv om f.eks. en eiendom er Kjgpt og betalt, sa vil en manglende tinglysing av hjemme-
len kunne medfgre at eiendommen blir beslaglagt av tidligere eiers kreditorer. Dette er ogsa
sentralt hvor gifte overfgrer eiendommen til partneren men ikke velger a tinglyse skjgte. Uav-
hengig av arsaken sa kan da kreditor ta beslag i eiendommen hvis ikke skjgtet er tinglyst.
Rettspraksis viser klart at HR har en klar og sterk reservasjon for & godta avvik fra rettsregle-
ne (rt.1997 s1050 momentum, Rt 1998 s.268), selv om de har dpnet for at det kan avvikes fra
hensynene bak rettsvernsreglene (rt.1995 s1181).%

13.1.3 Konfliktlgsningsmodeller

Det benyttes 2 ulike modeller for & beskrive hvordan ulike konflikter er mellom ulike
parter med konkurrerende rettigheter i samme formuesobjekt, vi snakker om dobbeltsukse-

sjonskonflikter og hjemmelsmannkonflikter.?

13.1.3.1 Dobbeltsuksesjonskonflikt

I denne konfliktmodellen baseres det pa at person B erverver en rett fra A mot veder-
lag, at f.eks. B kjgper en eiendom av A, men at denne retten kommer i konflikt med 3.person
S som ogsa har en rett som er avledet fra A. Denne retten kan veere tuftet pa ulike grunnlag
som blant annet avtale eller kreditorbeslag og hvordan denne konflikten lgses vil variere etter

hva som er ervervsgrunnlaget.

Tinglysingsloven § 20 og 21

I en konflikt mellom B og S er det ikke ervervstidspunktet som er avgjgrende for kon-
flikten mellom B og S, men dagbokfaringstidspunktet jf. tngl. § 20 farste ledd «Nar et doku-
ment er innfart i dagboken, gar det rettserverv som dokumentet gir uttrykk for, i kollisjonstil-
felle foran rettserverv som ikke er innfgrt samme dag eller tidligere» Men som det faglger av

panteloven 8§ 1-13 sa kan det avtales en annen rekkefglge «om ikke annet er avtalt»

% Tingsrett 5.655
% Lilleholt s 26-27
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Et annet avvik fra denne hovedregelen fglger av 8 20 andre ledd: «Rettserhverv som er innfart
i dagboken samme dag, er likestillet; dog gar utleggs- og arrestforretninger foran annet
rettserhverv. Er flere utleggsforretninger innfegrt samme dag, gar den eldste foran» Utleggs-
pant er gitt en fortrinnsrett ved at heftelser som blir tinglyst samme dag som utlegg ma vike

for det tinglyste utleggspantet, mens andre heftelser blir likestilte.

God-tro kravet i forbindelse med godtroerverv av retter i fast eiendom falger eksplisitt
i tngl. § 21: «Et eldre rettserverv gar uten hensyn til § 20 foran et yngre, dersom dette er stiftet
ved rettshandel og erververen da hans rett ble dagbokfart, kjente eller burde kjenne den eldre
rett.» Den som kjenner til en eldre utinglyst rettighet, ma respektere denne og kan ikke eks-
tingvere den eldre rett.
Selve innholdet i godtro kravet er blitt redegjort for i rettspraksis og teori, og sentralt i denne
sammenheng er at det kun er den aktsom gode tro som kan vinne frem, regelen beskytter ikke
den uaktsomme (Rt.1980 s.290, Rt.1994 s.775, Tingsrett s 561 ff.) Det er kun stiftelse ved
«rettshandel» som faller inn under regelen. Rettshandel er en henvisning til frivillige disposi-

sjoner som f.eks. avtale og gave.

13.1.3.2 Hjemmelsmannskonflikt

I hjemmelsmannskonflikten er situasjonen den at B erverver en rett til formuesgode
ved avtale med A, som etter oppfaringen i registeret er den rette til & disponere. Men sa viser
det seg at har disponert i strid med retten til en annen person, H, som ikke utleder sin rett fra
A. Sparsmalet blir da om B kan vinne rett framfor H fordi han handlet i tillit til det registrerte.

Tinglysingsloven § 27

Hvordan denne konflikten skal lgses for fast eiendom tar utgangspunkt i tinglysings-
loven 8§ 27 farste ledd: «Overfor den som har tinglyst en rett han har ervervet ved avtale med
innehaveren av grunnbokhjemmelen, og som var i god tro da innfgringen i dagboken fant
sted, kan den innsigelse at grunnbokhjemmelen skyldes et ugyldig dokument, ikke gjares
gjeldende. Det samme gjelder nar det i god tro er betalt leie eller avgifter til den som efter
dokumentet er berettiget, eller det overfor denne er foretatt oppsigelse eller lignende hand-
ling». Som det fremgar av regelen er det kun avtaleerverv inngatt i god tro med den som har
grunnbokshjemmel som faller inn under regelens virkeomrade. B ma vere i god tro pa tids-

punktet retten blir tinglyst pa B for a ekstingvere H’s rett.
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| disse tilfellene kan godtroende B fa en rett i formuesgodet til A, eller overta eiendomsretten
uten at H kan gjagre noen innsigelser om at f.eks. skjgte er ugyldig. Men et unntak fra denne
hovedregelen falger av tngl § 27 andre ledd at bestemmelsen «gjelder dog ikke nar dokumen-
tet er falsk eller forfalsket eller er ugyldig pa grunn av mindrearighet eller er kommet i stand
ved tvang som nevnt i avtaleloven av 31 mai 1918 § 28.»

14  Etablert praksis

14.1 Automatisering

De fleste finansinstitusjoner opplever i dag et krav om mer effektivisering og lgnn-
somhet. Dette innebzrer at flere prosesser sgkes automatisert slik at utgiftene reduseres og
inntjeningen gker. Denne utviklingen har gatt veldig raskt de siste arene, og forbrukernes va-
ner har endret seg betydelig med mye sterre grad av selvbetjening av for forbrukerne. Denne
automatiseringen krever ogsa at systemene og reglene utvikles i takt med samfunnet slik at
hensynene bak stiftelse av pant ikke blir endret. Selv om mange prosesser automatiseres sa er
det visse kontroller som ma gjennomfares pa grunn av ulikhet i dokumentasjonen som blir

sendt inn.

14.2  Elektronisk tinglysing og signering

Lovgiver har iverksatt et pilotprosjekt om elektronisk tinglysing som skal bidra til ef-
fektivisere og automatisere prosessen med & tinglyse dokumenter. Dette kan ses i naer sam-
menheng med elektronisk signering av dokumenter som allerede benyttes i flere sammen-
henger i dag, forbrukere har allerede anledning til & signere med BankID pa avtaler. Per i dag
er ikke alle deler av lovverket endret for a tilpasse seg dette, men dette er en pagaende pro-

Sess.

14.2.1 Risiko

Ved en stadig mer digitalisering og automatisering av prosessene sa har ogsa risiko-
bildet endret seg for vernet av pant i eiendomsretten til et formuesgode. Selve kontakten mel-
lom debitor og kreditor endres betydelig, all dialog foregar hovedsakelig via digitale kanaler

som e-post og nettbank og kontrollen av dokumentasjonen som sendes inn endres. Dette med-
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farer ogsa en endring av prosessene som verifiserer at det er riktig person som signerer et do-
kument.

Elektroniske signering av dokumenter er en del av utviklingen, og nar det samtidig
innfares elektronisk tinglysing sa vil mye av risikoen for riktig fering av dagbok/ grunnboken
bli flyttet fra Statens Kartverk, og over pa finansinstitusjonene. Ved elektronisk tinglysing
legges mye av ansvaret over pa finansinstitusjonene ved at heftelser blir fart inn i grunnboken
direkte av finansinstitusjonene selv. Det er uvisst hvordan ansvaret for at heftelser fares riktig

i registrene skal plasseres, men dette vil nok pilotprosjektet konkludere med etter hvert.

15 Prosessuelt vern mot eldre heftelser

| utgangspunktet er det i bade debitor og kreditors interesse at pantet blir gyldig stiftet
og far rettsvern slik at forutsetningene for pantsettelsen inntrer. Men rettsreglene gir et noe
ulikt vern mot eldre heftelser basert pa hvordan regelverket er satt opp i dag.

15.1 Fast eiendom

15.1.1 Forundersgkelser

Far det blir inngatt en bindende kredittavtale mellom kreditor og debitor, sa ma vilka-
rene i finansavtaleloven vare oppfylt samtidig som forbrukeren i sin sgknad gir utfyllende
informasjon om sin kredittverdighet og hvilken fast eiendom som det er gnskelig & kjape.

15.1.2 Pantets verdivurdering

Kreditor vil da foreta en kredittvurdering av debitor og gjare forundersgkelser av ei-
endommen som debitor gnsker kjept/ overdratt. Et sgk i grunnboken er sentralt i denne pro-
sessen, men for & sikre at verdien pa objektet er som gnsket, sa vil det foretas sgk i verktagy
som anslar eiendommens markedsverdi. Dette er med a sikre at det er reell verdi pa eien-

dommen som legges til grunn pa tidspunktet for en pantsettelse av eiendommen.

15.1.3 Sikre ytelsen av kreditt

Kreditor vil sikre at kreditten som ytes til debitor kommer frem til selger slik at pantet
i eiendomsretten blir gyldig stiftet og oppnar rettsvern. Dette forutsettes at skjgtet blir tinglyst
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pa kjgper som ny hjemmelshaver til eiendommen jf tngl. §12 jf 813 for pantet kan bli etablert
I eilendommen.

Grunnet grunnbokens grad av rettslig troverdighet sa vil kreditor sjekke grunnboken for hvil-
ke heftelser som er etablert i eiendommen, undersgke innholdet i kontrakten er tilstrekkelig
utformet, noe som igjen kan pavirke verdien pa pantet i eiendomsretten. Kreditor vil i de fles-
te tilfeller kreve kontrakten inneholder bestemmelser som krever tidligere heftelser som er

knyttet til selger skal slettes fra grunnboken far

Selve prosessen ved overdragelse av en eiendom skjer i stor grad uten at kreditor er i
kontakt med selger, og debitor sender inn dokumentasjon som verifiserer data som er lagt inn
i en spknad. Sa er det opp til kreditor selv & kontrollere at de har fatt gyldig dokumentasjon og

sikre at de far stiftet gyldig pant i eiendomsretten.

Kreditor har flere kontrollmekanismer for a sikre at det er reell eiendomsoverdragelse
som gjennomfares far en eventuell kreditt blir utbetalt. Det gjgres en kontroll av grunnboken
for & sjekke at det er samsvar mellom kjgpekontrakten og sgknaden, samtidig som annen do-
kumentasjon blir gjennomgatt. Siden det ikke er noe lovkrav om bruk av 3 person ved selve
oppgjeret mellom selger og kjagper, eller et samtidighetsprinsipp ved fast eiendom som falger
av panteloven 83 -17 1.ledd ved salgspant, sa vil kreditor matte iverksette ekstra kontroller for
a sikre at pengene kommer frem til selger slik at tinglysing av skjgtet pa ny eier kan gjennom-
faores. En overfaring av pengene direkte til kjgper far eiendomsretten er pantsatt pa kjoper
gker risikoen betydelig for at det kan skje et bedrageri mot kreditor, og det vil kunne fare til at
kreditor taper betydelig med penger. Kreditten er ytet, men det ikke sikkerhet for pengene,
slik at inndrivelse ved bedrageri ma rettes direkte mot kjaper. | slike tilfeller vil ofte pengene
veere borte, og kreditor har et usikret krav mot kjgper som da kun vil utgjere et dividende krav

av et eventuelt bo-oppgjer (dekningsloven § 6-1)

15.1.4 Krav om hjemmelsmann

Kravet til signatur eller samtykke fra hjemmelshaver jf. tngl. 8 13 farste ledd ved
«rettshandel» sikrer at bade kreditor og debitor sine interesser blir ivaretatt ved stiftelse av
pant i eiendomsretten. Skal kreditor kunne tinglyse sitt pant eiendommen ma farst skjgte veere
overfart til debitor. Det gis ogsa et vern av debitor og mot at eldre heftelser knyttet til selger
blir tinglyst pa debitor
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I Tinglysingspraksis er det lagt til grunn at en rettskraftig dom som overfarer eien-
domsretten kan tre i stedet for underskrift eller samtykke fra hjemmelshaver og dette er i trad
med tinglysingslovens forarbeider.*® Hadde ikke praksis lagt dette til grunn kunne ikke en

kreditor kunnet gjennomfgare et tvangssalg ved hjelp av namsmyndighetene.

15.2 Motorvogn

15.2.1 Forundersgkelser

Som ved fast eiendom foretar kreditor en kredittvurdering av debitor og forundersg-
kelser av motorvognen far det inngas en kredittavtale. Det gjgres oppslag mot brgnngysund-
registeret for heftelser og en verdivurdering av selve motorvognen.

Et annet viktig element er at kreditor undersgker kontrakten mellom kjgper og selger
for & undersgke om den selges fri for heftelser. Uten en slik klausul vil kreditor ikke utbetale
til selger for en heftelsen blir slettet.

15.2.2 Krav om direkte utbetaling til selger

Ved etablering av salgspant i eiendomsretten til motorvogn sa er det som nevnt over et
krav om kreditten som ytes av kreditor betales direkte til selger jf. pl. 83-14 bokstav B for at
det skal kunne opprettes gyldig salgspant. Det er da i utgangspunktet en sikring for bade kre-
ditor og debitor i forbindelse med en overdragelse da det blir sikret at oppgjaret gjennomfg-
res.

Et annet viktig vern faglger av samtidighetsprinsippet i pl 8 3-17 farste ledd. Skal salgspantet
fa rettsvern ma avtalen «inngas skriftlig og senest samtidig med at salgstingen blir overgitt til
kjeperen». Men grunnet forsinkelsen far en heftelse blir registrert lgsgreregisteret, sa vil uan-
sett det matte gjgres grundige undersgkelser for alle forhold rundt en overdragelse av en mo-

torvogn.

15.2.3 Bruk av vognkort

Ved kjgp av motorvogn sa er det en sikring utover reglene i panteloven og tinglysings-
loven som sikrer at eiendomsretten til motorvognen blir overfart. Alle motorvogner er utstyrt

med et vognkort bestaende av to deler, hvorav del 2 ma benyttes hvis en motorvogn bytter

% Ot.prp. nr. 9 (1935) s. 30
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eier jf. § 2-14 i forskrift av 25.01.1990 nr 92 Forskrift om bruk av kjgretgy. Denne ma signe-
res av bade kjgper og selger slik at eierskapet gar over pa ny eier. Debitor kan her forsikre seg
ved kjgp at denne blir sendt inn slik at ny eier blir registrert pa motorvognen. Dette er ogsa
med pa a sikre at det er riktig hjemmelshaver til motorvognen som gir den videre.

Ved kjgp av motorvogn hos forhandlere vil som oftest de ha ansvaret for at eierskapet
til motorvognen blir fart over til ny eier, slik at dette ikke kontrolleres av ny kjaper. Det eksis-
terer et automatisk registreringssystem som forhandlere benytter ved overfgring av eierskapet
til motorvognen, men ved privat kjegp av motorvogn er derfor kjgper selv ansvarlig for & kont-

rollere at eierskapet til motorvognen blir overfart.

Ved oppslag i l@sgreregisteret pa bilens registreringsnummer sa vil det fremkomme om det er
tinglyst heftelser som salgspant eller utlegg i motorvognen. Er det heftelser i motorvognen
som ikke er tinglyst sa vil allikevel kjgper kunne ekstingvere retten jf. Godtroerverv § 4 nr2.
Det kreves videre undersgkelser av debitor ved kjgp av motorvogn enn fast eiendom da kredi-
tor ikke er med i selve prosessen fer selve overfaring av pengene til selger. Debitor ma ogsa
sikre seg med avtale som inneholder klausuler om at motorvognen selges fri for heftelser.
Forutsatt at kjeper er i god tro, sa vil en tinglysing av salgspantet ekstingvere utlegg som ikke
er tinglyst, men her vil det i noen tilfeller kunne vere usikkerhet i forbindelse med & bevise

god tro.

16  Vern mot eldre heftelser

16.1 Kredittavtaler

Med husholdningenes gkte belaningsgrad sa har ogsa finansinstitusjonen endret hvor-
dan innholdet i kredittavtalene som tilbys til kundene for & muliggjere denne gkte belanings-
raden. Det er serlig to endringer som er fremtredende, gkt lgpetid og avdragsfrihet for kre-
dittavtalene. Dette har veert omdiskutert i media da dette kan innebzre at forbrukeren ikke
alltid ser risikoen ved & gke sin belaningsgrad. Men denne endringen av lgpetid og kan fa
konsekvenser for rettsvernet for pantet i eiendomsretten som er etablert i formuesgodet da
dette kan falle bort og bli ekstingvert av en yngre rett, mens avdragsfriheten kan gjare at ver-
dien pa boligen er mindre en pantekravets starrelse ved en realisasjon av pantet som kan med-

fare at ikke alle kreditorer med heftelser i eiendommen for dekket sine krav.
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Et annet viktig aspekt er kredittavtaler refinansieres stadig oftere, og det hovedsakelig
som falge av gkt konkurranse mellom finansinstitusjonene og at debitor gnsker a frigjere mid-
ler til anskaffelse av andre formuesobjekter. Ved en refinansiering vil det matte tas hensyn til
andre heftelser i objektet, da serlig hvis det er tatt utlegg i eiendommen. Men som nevnt tidli-
gere vil det veere anledning til & foreta en opplaning/gjenopplaning hvis man holder seg innen-
for pantet sitt.

16.1.1 Fast eiendom

Som det falger av tngl. § 28 farste ledd sa bortfaller en tinglysing «30 ar efterat heftel-
sen ble tinglyst» hvis ikke heftelsen «skal hvile pa eiendommen for alltid». Det er i dag fi-
nansinstitusjoner som tilbyr kredittavtaler med lgpetid pa inntil 40 ar, noe som medfarer at

rettsvernet ma fornyes hvis pantet fortsatt skal ha vern mot andre heftelser.

16.1.2 Motorvogn

Etter pantelovens 8§3-21 sa foreldes salgspantet «senest 5 ar etter at salgstingen ble
overgitt kjgperen». | dag tilbys forbrukere billan med inntil 10 ars lgpetid og her vil da en
kreditor i realiteten ikke ha sikkerhet i motorvognen etter at salgspantet er bortfalt. Men som
nevnt over vil fortsatt kravet mot debitor veere i behold men selve rettsvernet for salgspantet
er ikke tilstede.

16.2 Registrenes struktur

Lovgiver har lagt opp til en struktur basert pa en avveining av bade praktiske og gko-
nomiske hensyn slik registrene og reglene er i dag. Den starste forskjellen i utformingen av
register er at det for motorvogn ikke opprettes som et eget subjekt i et register, men er en del
av heftelsen som blir knyttet opp mot kjepers blad i lgsgreregisteret. Dette gir en betydelig
svakere publisitet enn grunnboken hvor alle heftelsene tilknyttet en eiendom er synlig nar det

gjeres et oppslag.

16.2.1 Grunnboken

Grunnbokens troverdighet gir ogsa et bedre prosessuelt vern med bedre kontroller og
strengere krav til dokumentasjon far stiftelsen blir registrert i grunnboken. Dette er ogsa rela-

tert til at det kan knyttes flere ulike heftelser til en fast eiendom, noe med kort lgpetid, mens
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andre heftelser kan vere uten tidsbegrensning uten a pavirke selve eiendomsretten. Slike be-
grensede rettigheter kan vaere servitutter som angir visse begrensninger i

Reglene som skal sikre at pantet blir gyldig stiftet og fa rettsvern er ikke uttgmmende
for & hindre vern mot eldre heftelser da tiden det tar og hvordan oppgjer foretas ved kjep av
fast eiendom, kan gjare at blir knyttet opp nye heftelser i eiendommen fgr overgangen til ny
eier er gjennomfart. Ved bruk av tredjeperson, som mekler eller oppgjersadvokat, kan reduse-
re risikoen for at det oppstar tilfeller at pantet i eiendomsretten ma sta tilbake for eldre heftel-
ser som er kommet til etter at det er inngatt en avtale om pantsettelse. Med reglene i tingly-
singsloven 8§20 og §21 sa vil som nevnt over ikke en nyere heftelse kunne sta seg hvis den
eldre retten er tinglyst eller fort inn i dagboken. Grunnbokens rettslige troverdighet gjer at
rettighetshavere kan legge til grunn informasjonen som er tilgjengelig vi grunnboken. Dette
stiller seg annerledes hvis den eldre retten ikke er tinglyst, selv om det er skjedd en reell eien-
domsoverdragelse. Da vil ny hjemmelshaver matte overta eiendommen med de heftelser som
er tinglyst.

Dette falger ogsa klart av rettspraksis jf Rt-1998-268: "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
a unnga usikkerhet og tvister. Jeg ser det derfor som betenkelig a tolke inn skjgnnspregede
unntak i de lovfestede rettsvernsreglene.” | mange tilfeller vil dette kunne gi kjgper krav pa
erstatning fra selger som en falge av kontraktsbrudd. Men dette kan ta lang tid & inndrive, sa
hvis eiendommen begjeres tvangssolgt for dekke inn utlegg, forutsatt at selger ikke gjar opp
for seg, sa vil denne form for kreditorekstinksjon medfgre at eiendommen selges og da ofte
med et tap som vil kunne fa store konsekvenser for kjgper.

| en avgjerelse i Hayesterett, Rt.1999 s247, sa ble denne problemstillingen belyst. Sa-
ken her var at en eiendom ble overdratt fra H til A som solgte denne videre til B uten at noen
av overdragelsene ble tinglyst for A’s kreditorer tok utlegg i eiendommen. I kjeremalsutval-
get ble det uttalt at 8 20 ikke kan tolkes «slik at kreditor har beslagsrett i en fast eiendom for
krav mot tidligere eier som ikke har tinglyst sin ankomst i et tilfelle hvor eiendommen er
overdratt til og tatt i bruk av en annen». Denne dommen ble Kritisert i juridisk teori i ettertid,
og denne rettstilstanden er na endret etter nyere hgyesterettsdommer, da serskilt Rt.2008
s586. Etter denne avgjerelsen er det ikke lenger tvil om at en kjgper ma tinglyse sitt erverv for

a fa rettsvern uavhengig av om selgeren selv har tinglyst sitt erverv.
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16.2.2 Lg@sgreregisteret

Lasgreregisteret fremstar som et rettighetsregister, og er ikke et realregister jf. pante-
loven § 1-1 fjerde ledd. Selv med tilknytningen til en motorvogns kjennemerker har dette re-
gisteret en lavere rettslig troverdighet enn grunnboken da den ikke gir uttsmmende informa-
sjon om heftelser knyttet til et objekt.

At lovgiver valgte at lgsgreregisteret skulle ha denne strukturen har medfart at vernet til eien-
domsretten til motorvogner er svakere enn for fast eiendom. Det gjgres ingen hjemmelskon-
troll for dokumenter som blir sendt til Brgnngysund samtidig som det kan ta noen dager a fa
registrert en heftelse i lgsareregisteret. Dette er en uheldig kombinasjon da motorvogner er et
formuesgode som ofte er lett omsettelig og overdragelser gjares hyppig. Med forsinkelsen det
tar & fa registrert en heftelse i lgsgreregisteret vil en uzrlig selger kunne foreta flere salg av
samme motorvogn uten at dette fremkommer i lgsgreregisteret. Risikoen for at det er kjgp
uten heftelser er da i stor grad flyttet over pa forbrukeren som bgr gjgre videre forundersgkel-
ser pa far kjgp av motorvogn. Et viktig elementer i en slik undersgkelse ville jo kunne vert a
sjekke hvor lenge selger har eid bilen og om det har veert hyppige eierskifter i forkant. Dette
er en risiko som har materialisert seg og det finnes profesjonelle aktgrer pa markedet som vet
a utnytte at de fleste forbrukere ikke er bevisst pa denne risikoen. Ved flere transaksjoner for
samme motorvogn vil det ofte ogsa kunne oppsta konkurrerende heftelser til motorvognen

som ma lgses av konfliktlgsningsmodellene som angitt over.

16.2.3 Matrikkelen

Matrikkellova nr 101 av 17.06.2005 avlgste den tidligere delingsloven av 23.juni 1978

nr 70, og «lova skal sikre tilgang til viktige eigedomsopplysningar, ved at det blir fgrt eit ein-
sarta og paliteleg register (matrikkelen) over alle faste eigedommar i landet, og at grenser og
eigedomsforhold blir klarlagde».
Det er med hjemmel i matrikkellova at en ny eiendom fa utdelt en egen adresse og kommune-
ne sender, etter forutgaende undersgkelser og oppmalinger, en melding om tinglysing som
benyttes for a registrere matrikkelenheten i grunnboken jf 8§24 1.0g 2.ledd. Videre folger det
av samme lov 8 5 hva slags objekter som kan registreres som egne matrikkelenheter, og er
nevnes det bade grunneiendom 85 a og eierseksjon § 5 b, men borettslag ikke nevnes.

Dette registeret er ogsa plassert hos Statens Kartverk, men det er ingen direkte kobling
mellom registrene, slik at det ma gjeres oppslag i bade matrikkelen og grunnboken hvis det
skal innhentes fyllestgjerende opplysninger om en eiendom. Alle faktiske opplysninger om
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eiendommen er plassert i matrikkelen, mens grunnboken i all hovedsak er «et register for
rettsstiftelser».?’

En eiendoms faktiske opplysninger kan vere av vesentlig betydning for bade kreditor og de-
bitor for & kunne definere innholdet i selve eiendomsretten og hvordan denne star seg sam-

menliknet mot andre heftelser.

16.2.4 Borettslag

Det fglger av borettslagsloven nr.39 06.06.2003 § 6-1 farste ledd at «andelane i bur-
ettslaget skal registrerast i grunnboka» og i andre ledd falger at «For registreringa gjeld regle-
ne i tinglysingslova sa langt ikkje noko er fastsett i kapitlet her». Dette vil i utgangspunktet si
at tinglysingsreglene for fast eiendom ogsa gjelder for borettslagsandeler. Men det er opprettet
et eget register i Ullensvang for borettslag selv om det star at registreringen skal skje i grunn-
boken.?®
Det var en omdiskutert avgjerelse a legge disse andelene inn i grunnboken, da et borettslag er
en egen juridisk enhet og ikke har et krav om tilknytning til en adresse for & kunne opprettes
jf. reglene i brl. 88 2-1 til 2-9. En melding om opprettelse av et borettslag sendes til Foretaks-
registeret som registrerer borettslaget med eget organisasjonsnummer hvis de formelle krave-
ne som folger av borettslagsloven er oppfyit.

Etter at dette er registrert sa kan borettslaget registrere andelene i grunnboken med eget
grunnboksblad ved oversendelse av dokumentasjon til Staten Kartverk for opprettelse av
grunnboksblad. Denne strukturen har den uheldige konsekvens at det ikke er definert i lov-
verket om at det skal kontrolleres at det eksisterer en reell adresse tilknyttet borettslaget. Ved
fast eiendom og eierseksjoner sa opprettes en adresse og grunnboksblad basert pd matrikkel-
lovens bestemmelser som sikrer at adressen som opprettes er korrekt. Kontrollen av adresse
gjeres da i forkant av opprettelse av et grunnboksblad.

For borettslag er derfor den rettslige troverdigheten til grunnboken blitt redusert da en pant-
haver vil matte gjare ytterligere kontroller far eiendomsretten til en borettslagsandel kan pant-

settes.

27 Tingsrett s. 500
% Lilleholt ,rettsdata, note 386 til §6-1, borettslagsloven
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Denne strukturen er allerede blitt utnyttet av fiktive borettslag som har hatt som formal a ta
innga kredittavtaler ved sikkerhetsstillelse i ikke eksisterende borettslagsandeler for a tilegne

seg penger fra finansinstitusjoner.

16.3 Tidsrisiko

Tid kan vare en risiko hvis det skal stiftes pant i eiendomsretten til et formuesgode. Pa
den ene siden har vi at jo lenger tid som benyttes ved stiftelse av pant, jo starre er risikoen for
at det kommer nye konkurrerende heftelser til, mens pa den andre siden kan ogsa kort tid
kunne gi negative utslag da hyppige overdragelser i forkant av en pantsettelse av eiendomsret-
ten kan gke sannsynligheten for at formuesgodet kommer med heftelser fra tidligere eier, det-
te er seerlig relevant ved motorvogner.

Ved overdragelse av motorvogner sa gjares overdragelsen i all hovedsak mellom to parter,
salg ved kommisjon forekommer men vil ikke bli behandlet her. Overdragelsen kan forega

mellom to forbrukere eller mellom en forhandler og en forbruker.

Ved en overdragelse av en fast eiendom sa kan ta langt tid fra et bud er akseptert til ei-

endommen er overdratt til kjgper. Kjgper har som oftest gitt et bud og skrevet kontrakt med
vilkar som sier at eiendommen er fri for heftelser ved overtakelsen.
For & bgte pa risikoen ved en eiendomsoverdragelse sa er det visse tiltak som gjeres av en
mekler eller oppgjgrsansvarlig nar dette benyttes, slik at bade selger og kjaper vil ha betydelig
mindre risiko ved selve overdragelsen. Da er det en 3 part med kompetanse, med ulike lov-
krav a fglge og egne forsikringer som dekker tap hvis noe skulle medfare et erstatningskrav i
oppgjersprosessen. Men det er ikke et lovkrav om bruk av mekler ved oppgjer ved salg av
eiendom.

En mekler/oppgjersansvarlig vil tinglyse en sikringsobligasjon/ uradighet pa eien-
dommen slik at selger ikke far tinglyst nye heftelser i eiendommen. Dette gir et vern mot at
selger etablerer pant i eiendommen fgr overtagelse, men dette er allikevel ikke til hinder for at
det kan tas utlegg i eiendommen etter krav mot selger far overdragelsen skjer. Men her vil
mekler/ oppgjersansvarlig kunne fa et gkonomisk erstatningsansvar hvis vederlaget blir betalt

ut til selger far heftelsene blir gjort opp.

Ved privat overdragelse av eiendom sa vil kjgper kunne lgpe en starre risiko ved selve

overdragelsen inntil denne er ferdigstilt. En finansinstitusjon betaler som nevnt direkte til sel-
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ger eller mekler ved utstedelse av 1an mot pant i fast eiendom, og foretar i denne prosessen en
gjennomgang av dokumentene knyttet til overdragelsen. Men uten en tredjeperson til a foreta
oppgjeret mellom selger og kjgper, sa vil det kreves mer av kjgper for a sikre at det ikke blir
etablert nye heftelser i eiendommen fer den blir overfgrt. Na vil jo kjgper ha et erstatnings-
krav i behold hvis det allikevel skulle vere heftelser i eiendommen tilhgrende selger etter at
skjatet er tinglyst pa ny eier, hvis det er signert en kontrakt som sier at eiendommen selges fri
for heftelser.

Elektronisk tinglysing vil kunne endre tiden det tar a fa fort en heftelse inn i grunnbo-
ken eller lgsgreregisteret, samt endre risikoen for at det oppstar konkurrerende heftelser til
samme gode. Men dette vil veere avhengig av hvordan elektronisk tinglysing vil fungere i

praksis.

16.4 Forsikring av formuesobjektet

Ved underpant sa kreditor undergitt debitors bruk og utnyttelse av formuesobjektet og
har derfor et gnske om at verdien pa formuesobjektet blir ivaretatt. | denne sammenheng fal-
ger det av panteloven § 1-7 andre ledd at pantsetteren plikter «a sgrge for forsvarlig stell og
vedlikehold av pantet, slik at panthaverens sikkerhet ikke blir redusert». Dette er en regel som
omhandler alle tilfeller av underpant, slik at pant i eiendomsretten i bade fast eiendom og mo-
torvogn faller inn under denne bestemmelsen. Men denne plikten strekker seg ikke lenger enn
til pantsetterens plikter for pantet. For sikring mot andre hendelser fglger det videre plikt for
pantsetter av 81-7 fjerde ledd «Ved avtalepant i fast eiendom, driftstiloehgr eller varelager
plikter pantsetteren & holde pantet forsikret mot brann og annen tingsskade i den utstrekning
dette er vanlig». For fast eiendom er det da en forsikringsplikt, mens det ikke finnes en tilsva-
rende plikt for motorvogn. Det er en forsikringsplikt pa motorvogner, ansvarsforsikring, men
denne dekker ikke selve motorvognen, men kun skade «som motorvogner gjer pa folk eller
eige» jf.§ 15 jf. § 1 bilansvarslova av 03.02 1961.

Forsikringsplikten gjelder kun ved avtalepant og for formuesobjekter som ikke faller
inn under oppramsingen i pl. § 1-7 fjerde ledd ma en «forsikringsplikt veere hjemlet i avtale

eller annet rettsgrunnlag».?® Forsikring av motorvogn mé derfor avtales mellom partene, og

% Skoghgy s111
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«panthavere flest forlanger imidlertid at eieren skal palegges en forsikringsplikt vis-a-vis
panthaveren.®
Det er usikkert hvorfor lovgiver har unntatt en forsikringsplikt for motorvogner ved avtale-
pant, men konsekvensene av manglende forsikring er at selve verdien pa pantet kan falle helt
bort hvis «pantet gar tapt eller blir skadet ved en tilfeldig hendelse» og da «berer eieren sitt
tap og panthaveren tapet i pantesikkerhet» jf. panteloven §1-8. Dette kan fa store konsekven-
ser for en forbruker da verdien pa en motorvogn kan vere stor.

Dette er ikke i seg selv et vern mot eldre heftelser, men vil sikre verdien pa formues-

objektet og da igjen kunne sikre hensynet til en yngre rett ved realisasjonsstadiet.

16.5 Opplaning/ gjenopplaning

Foruten & sikre at pantets verdi skal holdes ved like, sa kan det komme til flere heftel-
ser i et formuesobjekt som ikke er konkurrerende, men har ulik prioritet. Debitor har inngatt
kredittavtaler med flere kreditorer som ogsa gnsker at det stilles sikkerhet for ytet kreditt, men
da med en aksept for ulik prioritet. Dette er seerlig relevant for fast eiendom, hvor det ofte er
flere rettighetshavere i samme formuesobjekt basert pa frivillige rettsstiftelser. For motorvogn
kan det ogsa stiftes flere heftelser med ulik prioritet, men dette er i stor grad basert pa at det
tas utlegg i motorvognen.

Konfliktlgsningsmodellene tar for seg konkurrerende rettigheter, men etter at det er
stiftet rettigheter til samme gode med fastsatt prioritet sa gis det visse begrensinger i en pant-
haver med foranstdende prioritet i & kunne gjennomfare en opplaning gjennomopplaning.
Som nevnt er reglene om dette i stor grad basert pa rettspraksis og teori, men at det for fast
eiendom kan gjares en analogisk anvendelse av luftfartslovens bestemmelser.

Reglene gir her et klart vern av den foranstaende panthaver jf luftfartsloven § 3-30 farste ledd
som angir at en etterstdende panthaver ma respektere den foranstaende panthavers panterett
«innenfor de grenser som er angitt i pantedokumentet™.

Foranstaende panthaver har ikke noen undersgkelsesplikt i grunnboken fer det kan fo-
retas en opplaning/ gjenopplaning selv om en utleggstaker skal ha den beste ledige plassen til
enhver tid. Men har etterstaende kreditor et tinglyst utlegg, sd ma foranstaende panthaver ogsa

% Braekhus s383
%! Falkanger s.69
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varsel om dette for & hinder opplaning/ gjenopplaning. Her er igjen gjort et vern for et nyere
utlegg, men det kreves ogsa en aktivitet fra utleggstaker.

16.6 Utlegg og Tvangsfullbyrdelse

Bade kreditor og debitors forutsetninger for stiftelse av pant i eiendomsretten i for-
muesgode kan bli endret hvis det blir stiftet utleggspant i formuesgodet. Utleggspant utgjar et
tvangskraftig tvangsgrunnlag jf. tvfl. 8§ 4-1 jf. § 4-4 og vil kunne medfare at det for fast eien-
dom sendes inn en begjaring om tvangsdekning jf § 11-1 og for motorvogn en begjeering om
tilbakelevering jf.8 9-1. Utlegg er ogsa gitt forrang ved gjennom rettspraksis og tngl. § 20
farsteledd.

Selve prosessen med tvangsfullbyrdelse etter tvangsfullbyrdelsesloven er underlagt
namsmyndigheten jf. tvfl.§ 2-1 og har utferlige bestemmelser for a sikre at hensyn til alle par-
ters interesser skal bli ivaretatt.

Blir det gjennomfert tvangsdekning av fast eiendom etter tvfl. 811-1 tilbakelevering av mo-
torvogn etter § 9-1 sa faller debitor faktiske og juridiske radighet over formuesgodet bort.
Debitor er ved tvangsdekning av fast eiendom blitt gitt ytterligere rettigheter i prosessen da
dette kan veere en kraftig inngripen i debitors tilveerelse, kravet om erstatningsbolig er sentralt
i denne sammenheng.

Reglene sikrer ogsa at kreditorer med pant i eiendomsretten far dekket sitt krav hvis
det er andre utleggstakere som har begjert tvangsdekning av den faste eiendommen. Pantet
har som nevnt er serskilt dekningsrett jf. pl. § 1-1 og vil ha ferste prioritet ved gjennomfgring
av et tvangssalg hvis pantet i utgangspunktet hadde farste prioritet. Men en viktig regel i den-
ne sammenheng er at hvis ikke heftelser med bedre prioritet blir dekket ved et tvangssalg, sa
kan ikke salget gjennomfares jf. tvfl. § 11-20. Det gis her et vern av de foranstaende eldre
heftelser, som en faglge av prioritetsreglene.

Formuesgoder med tinglyste utlegg vil fa en lavere verdi, og det vil vere i debitors in-
teresse og preve a gjere opp for seg. Men i de situasjonene hvor det til slutt ender med kon-
kurs og alle verdier skal realiseres, sa vil prioritetsrekkefglgen til heftelsene veere utslagsgi-

vende for hvordan midlene blir fordelt.

Et annet viktig aspekt er at signaturkravet for gjeldsbrev som skal regnes som tvangs-

grunnlag i henhold til tvfl. § 7-2 a ikke omfatter elektronisk signerte gjeldsbrev. Dette ble
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bekreftet av lagmannsretten i RG 2010-01-19 som etter bred redegjerelse kom frem til at §7-a
ikke «kan fortolkes til & omfatte elektronisk signatur. Saken her gjaldt en lantaker som signer-
te et gjeldsbrev med BankID i forbindelse med kjgp av motorvogn. Finansieringsselskapet
fremmet begjearing om utlegg hos kjgper, men dette ble avvist av namsmannen som fglge av
manglende signering av gjeldsbrev grunnet bruk av elektronisk signatur. Bade tingretten og
lagmannsretten avviste kravet.

Rettstilstanden er derfor i dag slik at kredittavtaler med elektronisk signatur ikke er et
tvangsgrunnlag etter tvangsfullbyrdelsesloven § 7-2. Utleggstakere ma da fa dom eller skaffe
seg et seerlig tvangsgrunnlag pa annen mate for kravet sitt hvis det skal tas utlegg i slike saker

inntil lovgiver endrer reglene.

16.7 Godtroerverv og kreditorekstinksjon

Reglene om godtroerverv og kreditorekstinksjon er bade et utslag av et rimelighets-
prinsipp og hvordan rettsvernsreglene er utformet for de ulike formuesobjektene. Disse er blitt
behandlet utferlig i teorien og i det finnes mye rettspraksis som angir hvordan reglene skal
tolkes. De ulike konfliktlgsningsmodellene gir i de aller fleste tilfeller et riktig resultat basert
pa hvordan rettsreglene er i dag.

Det er rimelig at en godtroende erverver beholder sin rett hvis vedkommende er i god
tro. Uten dette prinsippet vil ikke hensynet til markedet og tilliten til det fungere etter sin hen-
sikt. Men pa bakgrunn av de ulike registrenes rettslige troverdighet sa kan dette gi ulikt resul-
tat som allikevel ikke fremstar som rimelig for alle parter. Det er kun den med aktsom god tro
som vernes av reglene om godtroerverv, men hva som vil vaere aktsom god tro vil variere etter
hva slags formuesobjekt og hvilken type heftelse det gjelder. Basert pa hvordan reglene er satt

opp sa gis det en hay terskel for at en yngre rett skal kunne ekstingvere en eldre rett.

Ved kreditorekstinksjon sa er det utleggstakere eller konkursho som vil sgke dekning
for i formuesgoder tilhgrende debitor basert pa regler med minst mulig skjgnn. Derfor angis
det frister for hvilke retter som kan sta seg ovenfor et konkursho tngl§23 ferst ledd og dek-
ningsloven kap 5. og retter ma veere tinglyst for a kunne sta seg mot kreditorene.
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17  Avslutning

Reglene som skal gi et vern mot eldre heftelser ved pant i eiendomsretten til fast eiendom og
salgspant i motorvogn har endret seg siden innfgringen av den nye panteloven i 1980. Det har
blitt gjort noen endringer i panteloven, men mange endringer er kommet i andre lover samti-
dig som nye viktige lover er kommet til.

Innfgringen av finansavtaleloven og tvangsfullbyrdelsesloven har styrket vernet for
forbrukerne ved at de har fatt sterkere vern bade ved stiftelse av pant i eiendomsretten og ved
realisasjon av pantet. De samme reglene har ogsa utvidet forpliktelsene og rettighetene til
tredjeperson og kreditorer. Dekningen av kravene til kreditorene er utferlig beskrevet i
tvangsfullbyrdelsesloven og gjer en rimelig avveining av ulike hensyn for hvordan midlene
etter et tvangssalg skal fordeles. Et annet viktig element er at det ikke kan foretas tvangssalg
med mindre den foranstaende kreditor far dekning for kravet sitt jf. tvfl. § 11-20.

Rettspraksis viser at reglene som omhandler konkurrerende rettigheter i samme for-
muesgode gir i de aller fleste tilfeller et rimelig resultat, men at det heller er i andre lover at
reglene burde endres. En endring av lgsereregisterets struktur, ved styrking av den rettslige
troverdigheten for motorvogn sammen med sanntids visning av heftelser ved sgk, kunne for-

bedret vernet for debitor.

17.1 Prosessrisiko

Utviklingen gar i retning av at det prosessuelle vernet av eiendomsretten blir fart mer
over pa finansinstitusjonene og forbrukerne ved stadig mer bruk av automatiserte prosesser og
digitale lgsninger. Finansinstitusjonen og forbrukerne er de som hovedsakelig driver utvik-
lingen videre ved a tilby produkter og tjenester i trad med samfunnsutviklingen selv om reg-
lene ikke alltid er tilrettelagt for det. Strukturen med at borettslagsandeler er lagt inn i grunn-
boken er et eksempel pa dette, hvor det i forkant ikke gjeres samme grundig forundersgkelser
som ved annen fast eiendom som far eget grunnboksblad, krever at kreditor ma undersgke i
mer detalj ved tinglysing av eiendomsretten til en borettslagsandel. Kreditor bar da ogsa sjek-
ke matrikkelen for & sjekke at det er samsvar mellom grunnboksbladet og de faktiske eien-
domsopplysningene.

Skal mer av prosessrisikoen fares mer over pa debitor og kreditor sa vil det kunne
fremtvinge nye regelendringer. Dette gjelder sarskilt innenfor tinglysingslovens regler. An-
svaret for feil i henhold til tinglysingsloven paligger per i dag pa det offentlige jf. tngl. 35,
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men hvis deler av ansvaret for arbeidet med fgring inn i registrene gjennomfgres av finansin-

stitusjonen selv, sa kan det veere det offentlige ikke gnsker a veere ansvarlig for alle feil.

17.2 Effektivitet

Lovgivers avveining av praktiske og gkonomiske hensyn ved etablering av de ulike
registrene for formuesgoder har medfart dages regler og senere tids regelendringer gir et ver-
net mot eldre heftelser med pant i eiendomsretten i de fleste tilfeller, men ikke alle.

Kravene til effektivitet og den haye omsetningshastigheten vil kreve en hgyere grad av
sanntid for visning av heftelser i de ulike registrene for & kunne gi et tilstrekkelig vern mot
eldre heftelser. Dette er ikke mulig i dag, og gjer at det i noen tilfeller medfarer at debitor blir
utsatt for en krevende prosess for & kunne vinne frem med at sin eiendomsrett til et formues-
gode skal veere uten pahefte av eldre heftelser fra en tidligere eier. Debitor vil i de fleste tilfel-
ler ha den gode tro i behold, men dette kan veere vanskelig & bevise. Dette er som nevnt en
risiko som farst og fremst gjelder for motorvogn pa grunn av muligheten for & gjennomfare et

raskere salg enn det er for fast eiendom

Ved digitaliseringen av bade grunnboken, matrikkelen og lgsgreregisteret sa er det til-
rettelagt for andre prosesser kan automatiseres og effektiviseres videre. Men som rettspraksis
viser vil domstolene veere forsiktig med & tolke reglene utvidende selv om utviklingen i sam-
funnet har gitt verktgy som gir tilsvarende sikkerhet, dette ble synliggjort ved lagmannsretten

kom frem til at elektronisk signering ikke er signatur i henhold til tvfl. §7-2.
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