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1 Innledning

11 Tema

I norsk rett kan en ektefelle eller samboer bli sameier i1 fast eiendom som opprinnelig er er-
vervet av vedkommendes partner, gjennom omfattende arbeid i hjemmet. Denne formen for
sameie kalles tradisjonelt «khusmorsameie». Dersom husmorsameie er etablert, har sameieren

full eiendomsrett og raderett over sin del av den faste eiendommen.

Det spesielle med husmorsameie er at det ofte ikke skjer en formell overfering av eiendoms-
retten til den hjemmearbeidende. Det mé antas at mange ikke har kjennskap til reglene om
etablering av husmorsameie, og at det derfor er mange tilfeller hvor begge parter oppfatter

den opprinnelige kjoper som eier.

Husmorens sameierett vil pa grunn av de ovennevnte forhold sjelden vare tinglyst. Bruken av
begrepet husmor forklares 1 punkt 1.3. Rettigheter som ikke er tinglyst, risikerer & bli utslettet
til fordel for kolliderende krav fra tredjemenn. I denne masteroppgaven skal jeg behandle reg-

lene som regulerer konflikter mellom husmor og tredjemenn i fast eiendom.

Tredjemannskonflikter er en del av faget dynamisk tingsrett.! Tredjemannskonflikter oppstar
ndr flere parter hevder & ha rettigheter 1 det samme formuesgode som ikke er forenelige med

hverandre.

Oppgaven er avgrenset til kollisjoner mellom rettigheter 1 fast eiendom, og hvor det er husmo-
rens sameierett som hevdes & vere utslettet av tredjemenn. Avgrensningen til fast eiendom er
valgt fordi dette formuesgode utgjor den sterste formuesverdien for mange, og vern av disse

rettighetene er derfor av sarlig stor betydning for folk flest.

Jeg skal bade ta for meg konflikter der tredjemanns krav er stiftet gjennom avtale og der kra-

vet oppstér 1 forbindelse med et kreditorbeslag.

Et eksempel pé en tredjemannskonflikt med en avtaleerverver er et tilfelle der den ene partne-
ren rader over felles eiendom ved salg eller pantsettelse uten samtykke fra husmoren. Et ek-
sempel pa en tredjemannskonflikt med en kreditor er at partneren gér konkurs, og konkurs-
boet erklarer at hele eiendommen inngér 1 boet. I begge tilfeller forutsettes det at husmorens

sameierett er stiftet forst 1 tid.

' Falkanger (2016) s. 36.



Oppgavens tema er hvilke muligheter avtaleerverver og kreditor har til 4 utslette (ekstingvere)
husmorens eiendomsrett, og hvilke innsigelser husmor kan paberope seg for & beholde sin

eiendomsrett.

1.2 Aktualitet
Jeg forstar spersmdlet om temaets aktualitet todelt: Hvor ofte havner folk 1 denne type kon-
fliktsituasjon, og hvor stor betydning har den, nér den ferst blir aktuell?

Jeg antar at ektefeller eller samboere sjelden bevisst selger eller pantsetter felles bolig eller
annen fast eiendom uten samtykke. I mange tilfeller vil imidlertid ikke partene vare bevisst
husmorens sameierett. Jeg antar for eksempel at en del salg i forbindelse med seperasjoner og
skilsmisser blir foretatt i strid med den opparbeidede sameieretten, uten at partene er klar over
dette. Jeg antar ogsa at forsek pé kreditorbeslag av husmorens eiendomsrett skjer oftere. En-
hver kan vare uheldig & bli tatt under konkursbehandling eller misligholde en kreditorforplik-
telse som gir grunnlag for utlegg.

Uansett grunn vil ekstinksjon ha store konsekvenser for den rammede part. Det vil alltid vaere
part som mister sin rett, og som dermed mister den gkonomiske fordelen som ligger i denne.
Den rammede part vil som regel ha et regresskrav, men det kan i praksis vere vanskelig a fa
kravet dekket for verdiene unndras eller blir brukt opp. Det gjor problemstillingen verdt &

utforske, til tross for at konfliktene ikke nedvendigvis oppstar ofte.

Flere juridiske teoretikere har fremhevet at det er f4 som i dag lever som tradisjonelle hus-
medre.? Bekkedal skriver at det er langt mindre vanlig enn for, men at man vil kunne se et
stigende antall hjemmevarende der den inntektsgivende partneren tjener veldig mye.? Dette
kan gi inntrykk av at det er en oppfatning om at den tradisjonelle husmor er en «utrydnings-
truet rase», og at de fa gjenverende husmedrene er en slags elite-variant. Hvis det legges til

grunn at det er fA husmedre igjen 1 Norge, ville problemstillingen mistet mye av sin aktualitet.

Det er riktig at det 1 dag er fa kvinner som lever 1 den tradisjonelle husmorrollen, sammenlig-
net med tidligere generasjoner.* Blant enkelte etniske minoriteter er det likevel fortsatt en stor

prosentandel kvinner som er hjemmevarende.®> For familieinnvandrende pakistanske kvinner

2 Marthinussen (2019) s. 94 og Bekkedal (2012) s. 181.
3 Bekkedal (2012) s. 18]1.

4 Kittered (2002) s. 31.

5 Tronstad (2010) s. 16.



har prosentandelen for sysselsetting i perioder vert helt nede i 31 % (tall fra 2008).° I inn-
vandrerfamilier med barn stiger prosentandelen sysselsatte etter at barnet/barna blir eldre,
mens for madre med norsk bakgrunn er arbeidsdeltagelsen jevnt over heoy uavhengig av bar-
nas alder.” @kt arbeidslivsdeltagelse i takt med barnas alder tyder pa at mange kvinner med
innvandrerbakgrunn er hjemmeverende nettopp for a ta seg av husarbeid og barnepass. Blant
flere minoriteter er det ogsd vanlig med flere enn ett barn.® Uavhengig av bakgrunn er det
mange som 1 dag reduserer sin stilling eller velger mindre tidskrevende jobber etter at de har
fatt barn. Denne typen kombinasjoner mellom deltidsstilling og indirekte bidrag kan etter for-

holdene ogsé gi grunnlag for sameie som folge av arbeid 1 hjemmet.

Jeg antar derfor at det fortsatt er en del av befolkningen, sarlig kvinner, som har gitt slipp pa
hele eller store deler av sin yrkeskarriere for & vaere husmadre. Jo flere husmedre det er 1 sam-
funnet, desto flere sameierettigheter ma det antas at er ervervet gjennom husmorsameie — og

desto flere potensielle tredjemannskonflikter av den karakter oppgaven her omhandler.

1.3 Videre fremstilling, terminologi og metode

I oppgaven skal jeg gjore rede for husmorens rettsstilling 1 konflikt med avtaleerverver og
kreditorer. Innledningsvis kommer jeg til & gjore rede for hva husmorsameie er 1 punkt 2.
Deretter kommer jeg til & gjore rede for generelle utgangspunkter i tredjemannskonflikter 1
punkt 3. Husmorens rettsstilling 1 konflikt med avtaleerverver behandles i1 punkt 4, mens hus-
morens rettsstilling 1 konflikt med kreditor behandles 1 punkt 5. Avslutningsvis kommer jeg til

a drefte eventuelle muligheter for rettsvern uten tinglysing 1 punkt 6 og 7.

Jeg kommer gjennomgaende til & betegne den som har stiftet eiendomsrett gjennom arbeid 1
hjemmet, som «husmoren» eller «den hjemmearbeidende». Den andre ektefellen eller sambo-
eren vil betegnes som den «utearbeidende». P4 grunn av den historisk tradisjonelle rolleforde-
lingen mellom menn og kvinner, vil jeg 1 eksemplene betegne husmoren som kvinne, og den
utearbeidende som mann. Det mé likevel understrekes at rettsstillingen vil vaere den samme,

uavhengig av hvilke kjonn som opptar de forskjellig rollene.

Oppgaven besvares ved hjelp av alminnelig juridisk metode.’

¢ Tronstad (2010) s. 16.
7 Kavli (2009) s. 54.

8 Kavli (2009) s. 37.

®  Eckhoff (2001).



Husmorsameie er utviklet gjennom rettspraksis, og ble forst anerkjent av Hoyesterett i 1975.1°
Tinglysingsloven (tingl.) — som inneholder de mest sentrale reglene om kollisjoner mellom
rettigheter 1 fast eiendom — ble vedtatt 1 1935, for husmorsameie overhodet var et tema 1 juri-
disk rettsoppfatning.!! Hverken forarbeidene til tinglysingsloven eller ekteskapsloven gir svar
pa sentrale problemstillinger som oppstar 1 forbindelse med ekstinksjon av rettigheter som er

ervervet gjennom reglene om husmorsameie.'?

Konflikten mellom ektefelle og godtroende tredjemann er berert i NOU 1982: 17 Ny tingly-
singslov. Tinglysingsutvalget konkluderte slik: «den endelige vurdering av interessekollisjo-
nen mellom ektefellen og godtroende tredjemann ber foretas 1 forbindelse med revisjon av
ektefellelovgivningen».!® Ekteskapsutvalget gjorde imidlertid ikke en endelig vurdering av
spersmélet, og konkluderte med at «[u]tvalget forutsetter at disse spersmal vil bli vurdert un-
der arbeidet med en ny tinglysingslov».'* En slik vurdering er ennd ikke foretatt, og arbeidet
med ny tinglysingslov er lagt i en skuff. Lovgiver har dermed ennd ikke avklart interesse-

avveiningen mellom en ektefelle og avtaleerverver.

Hensynene bak bestemmelsene vil derfor ha sarlig stor betydning for oppgaven.!®> Tingly-
singsloven og ekteskapsloven er begrunnet i ulike hensyn, noe som medferer utfordringer nar
de skjennsmessige reglene om etablering av eiendomsrett skal anvendes sammen med de fir-

kantede rettsvernsreglene 1 tinglysingsloven.

Konflikten mellom husmor og tredjemann er ikke en konflikttype som ofte ender i domstole-
ne. Det kan veare flere grunner til det, blant annet kan det antas at mange ikke vet at de har rett
til & bli anerkjent som sameier. En annen forklaring kan vere stor prosessrisiko som folge av

at vurderingen av om husmoren har stiftet sameierett er svaert skjgnnsmessig.

Heoyesterett har kun én gang tatt stilling til en tredjemannskonflikt hvor en husmorsameier var
part. I Rt. 1996 s. 918 (Gangenesdommen) tok Hayesterett stilling til flere av underspersma-
lene som skal behandles i denne oppgaven. Gangenesdommen er derfor svert sentral for opp-
gaven. Jeg kommer til & behandle dommen underveis 1 oppgaven der den er av betydning for

problemstillingene.

10 Rt. 1975 s. 220 (Husmordommen).

Lov 1935 07. juni nr. 2 Lov om tinglysing (tinglysingsloven).
12 Falkanger (2016) s. 684.

13 NOU 1982: 17 5. 158.

4 NOU 1987: 30 s. 108.

IS Fleischer (1998) s. 391.



2 Husmorsameie

21 Innledning

Eiendomsretten til en fast eiendom kan tilfalle én person eller flere personer i felleskap. Der-
som eiendomsretten tilfaller flere, innebarer dette at personene eier det aktuelle formuesgode
som sameiere. Sameie 1 ekteskap og samboerforhold kan etableres gjennom ulike stiftelses-
grunnlag. Det er tre sentrale stiftelsesgrunnlag for sameie: gave/arv, avtale, eller bidrag.'®

Bidrag kan veare direkte eller indirekte.

Husmorsameie er sameie som oppstdr gjennom indirekte bidrag fra den hjemmeverende,
gjennom arbeid i hjemmet, inkludert omsorg for barn og/eller betaling av forbruksutgifter.'’
Husmorsameie ma derfor skilles fra tilfeller hvor bidragene bestir i nedbetaling av boliglédn
eller at husmoren gir den utearbeidende et storre belop som bidrag til kjepet av huset. Sist-
nevnte er eksempler pd direkte bidrag som ogséd kan gi sameierett, men denne méten a stifte

sameie pa faller utenfor oppgavens tema.

Uavhengig av hvordan sameie stiftes, blir resultatet den samme typen sameie nér rettigheten
forst er etablert. Det er den s@rlige formen for stiftelsesgrunnlag som indirekte bidrag utgjer,
som forer med seg en rekke interessante problemstillinger i tredjemannskonflikter, og som er

tema for denne oppgaven.

At indirekte bidrag 1 form av hjemmearbeid kan utgjere et grunnlag for sameie, ble forst ut-
viklet 1 rettspraksis. I Rt. 1975 s. 220 (Husmordommen) anerkjente Hoyesterett husmorsameie
i ekteskapsforhold klart for forste gang.'® Regelen er na delvis lovfestet i ekteskapsloven, men
ma suppleres med ulovfestet rett.!” Ekteskapsloven (el.) § 31 (3) har folgende ordlyd: «Ved
vurderingen av hvem som har ervervet eiendeler som har tjent til ektefellenes felles personlige
bruk, som felles bolig og vanlig innbo, skal det legges vekt pa en ektefelles arbeid 1 hjem-

mety.2°

Etter rettspraksis ma domstolene foreta en konkret skjennsmessig vurdering av om det fore-
ligger husmorsameie i hvert enkelt tilfelle. Det legges blant annet vekt pa omfanget av arbei-

det, hvor mange r det er tale om, om arbeidet inkluderer omsorg for barn, og om eventuelle

16 Ledrup (2016) s. 138.

17" Ledrup (2016) s. 151.

18 Strandbakken (2019) s. 93.

19 Ledrup (2016) s. 138.

Lov 04. juli 1991 nr. 47 Lov om ekteskap (ekteskapsloven).



barn er i skolepliktig eller under skolepliktig alder.?! Det er et vilkdr at den hjemmeveerende
ma ha bidratt til ervervet, og ervervet ma ha veart et felles prosjekt for ektefellene.?? I Hus-
mordommen brukes formuleringen «muliggjort» ervervet som avgjerende kriterium for at det
foreld husmorsameie.?® I forarbeidene til ekteskapsloven er det lagt til grunn at det kan fore-
ligge husmorsameie selv om arbeidet ikke er en «nedvendig betingelse» for ervervet.?* Opp-
summeringsvis avgjer domstolen om det foreligger husmorsameie ut ifra en konkret vurdering

av graden av medvirkning og graden av felleskap rundt anskaffelsen.?

Husmorsameie kan ogsa stiftes 1 samboerforhold. Denne stiftelsesformen reguleres av ulov-
festet rett.® I denne oppgaven behandles bdde sameie ekteskapsforhold og samboerforhold.

Det er antatt i teori at stiftelsesvurderingen blir lik for samboere som for ektefeller.?’

I konflikt mellom husmorsameier og tredjemenn oppstar det flere spersmal som ikke er auto-
ritativt avklart. Falkanger nevner blant annet at det er uavklart nir og hvor ofte man kan kreve
formell annerkjennelse av sameiet 1 forbindelse med at sameiebroken kanskje vil eke med
tiden.?® Dette vil ha betydning for hvor stor andel av eiendommen rettighetskollisjonen knyt-

ter seg til, og kan medfere vanskelige prioritetssporsmal.

Et annet uavklart spersmal som nevnes av Falkanger, er om det ma anlegges et fastsettelses-
soksmal for at husmorens sameierett kan anerkjennes, eller om sameie kan paberopes ovenfor
tredjemenn uten fastsettelsesdom til grunn.?® Det ma antas at det i de fleste tredjemannskon-
fliktene ikke foreligger et fastsettelsesdom til grunn for husmorens rett. Jeg gir ikke naermere
inn pé dette spersmalet i oppgaven her, og forutsetter for enkelhetens skyld at husmoren ikke
trenger et fastsettelsessoksmal for & kunne gjore sitt krav gjeldende ovenfor tredjemenn.

2.2 Radighetsbegrensninger over felles bolig i ekteskapsloven og
tinglysingsloven
Den hjemmearbeidende har et visst vern mot den andre ektefellens raderett over felles bolig

gjennom reglene om omstetelse 1 ekteskapsloven. Det kreves skriftlig samtykke fra den andre

21 Ledrup (2016) s. 151 flg.

22 Ledrup (2016) s. 153.

23 Rt. 1975 s. 220 pé side 226.

24 NOU 1987: 30's. 102.

23 Ledrup (2016) s. 141.

26 Rt. 1978 s. 1352.

27 Sverdrup (1997) s. 318 og Ledrup (2016) s. 354.
2 Falkanger (2016) s. 684.

2 Falkanger (2016) s. 684.



ektefellen for & kunne disponere over felles bolig.>® En disposisjon i strid med radighetsinn-
skrenkningene 1 ekteskapsloven § 32 skal omstetes. Den skal med andre ord kjennes ugyldig
med tilbakevirkende kraft av domstolene.’! Omstotelseskravet kan gjores gjeldende ovenfor
godtroende tredjemann, uten at han har krav pa erstatning fra staten etter tinglysingsloven §
35.32

Etter ekteskapsloven § 35 (2) ma seksmal reises innen 6 maneder etter at den som krever om-
stotelse fikk kjennskap til avtalen, men senest innen ett ar etter tinglysingen. Dersom eien-
dommen blir solgt eller leid ut, kan det gjennomgaende legges til grunn at den andre ektefel-
len vil bli klar over dette, men det samme vil ikke nedvendigvis veare tilfelle dersom eien-
dommen blir pantsatt.’® Det vil som regel ikke vare noen ytre omstendigheter som gjor den
hjemmevarende oppmerksom pa pantsettelsen. Fristen for & gjere omstetelse gjeldene kan

derfor fort lope ut for den hjemmevarende far kjennskap til pantsettelsen.*

I trdd med radighetsbegrensningen 1 ekteskapsloven oppstiller tinglysingsloven § 13 (5) et
krav til skriftlig samtykke fra den andre ektefellen. Registerfereren ma motta skriftlig sam-
tykke fra den andre ektefellen, for at disposisjoner knyttet til felles bolig kan tinglyses, jf.
tinglysingsloven § 13 (5). For den andre ektefellen er problemet at registerforeren har svart
begrenset undersgkelsesplikt.*> Husmoren risikerer at partneren bevisst gir feil opplysninger,
uten at forholdet blir oppdaget av registerforeren.

Samtykke kreves uavhengig av formuesforholdet mellom ektefellene, og det er dermed ikke
nedvendig 4 ta stilling til om husmorsameie har oppstatt. Manglende samtykke fra ektefellen
regnes forst som en tinglysingsfeil dersom registerfereren blir gjort oppmerksom pa de reelle

forholdene.3°

Radighetsbegrensningene 1 ekteskapsloven gjelder kun ektefeller, og det gjelder ikke tilsva-
rende regler for samboere. Kravet til skriftlig samtykke ved tinglysing gjelder kun ektefeller

og registrerte partnerskap ved registrering av bade skjote og pantedokument.’” Dermed vil

0L §32.

31 Holmey (2013) s. 224 og el. § 35.
32 Falkanger (2016) s. 646.

33 Pantl. § 2-5 (1).

3% Hansen (1999) s. 15.

35 Berg (2009) s. 177.

36 HR-2014-1465-U avsnitt 24.

37 Kartverket (2020).



husmorsameier i1 de fleste samboerforhold ha et darligere vern enn 1 ekteskapsforhold, og det

kan derfor tenkes at reglene om ekstinksjon blir desto mer aktuelle for denne gruppen.

23 Husmorsameiets betydning for likestilling

For Hayesterett avgjorelse 1 Rt. 1975 s. 220 var de fleste rettsteoretikere av den oppfatning at
hjemmearbeid ikke kunne gi grunnlag for eiendomsrett.’® Dommen apnet for en annerkjennel-
se av hjemmearbeidets gkonomiske betydning, men ogsa en annerkjennelse av at hjemmear-
beid var en felles oppgave.®® Sverdrup papeker at det var forst ndr hjemmearbeid ble akseptert
som en felles oppgave at det var treffende & snakke om muliggjering av den andres inntekt.
Barneomsorg ble tidligere ikke ansett som mannens oppgave dersom kvinnen ikke tok seg av
det, og det arbeidet barneomsorgen innebar ble derfor ikke ansett & muliggjere mannens inn-
tekt. 4

Anerkjennelsen av husarbeid som ervervsgrunnlag for sameie var derfor viktig for & styrke
kvinners rettigheter. Det at den hjemmearbeidende kom vesentlig dérligere ut selv om ved-
kommende hadde lagt betydelig arbeid 1 hjemmet, ble akseptert & vaere en urettferdig og lite
samfunnsgkonomisk enskelig losning. Dette ma gjelde tilsvarende 1 dag, selv om ferre enn
tidligere velger bort inntektsgivende arbeid fullstendig.

I dagens Norge velger en gkende andel kvinner a fa faerre eller ingen barn, og fedealderen
oker.*! Det kan argumenteres for at dette er et samfunnsproblem.*? Jeg antar at en av grunnene
til denne fruktbarhetsstatistikken er at kvinner velger karriere og selvrealisering fremfor fami-
lieliv. I mange partnerforhold vil barn medfere at en av partnerne ma redusere sin stilling,
unnga overtid over flere ar og ta valg som generelt reduserer karrieremulighetene. Jeg antar at
okonomi alene ikke er det eneste vurderingen som bestemmer om man ensker a stifte familie,
men det kan likevel ha betydning for valget hvordan samfunnet tilrettelegger for det. Ved a
styrke den gkonomiske stillingen til den hjemmevarende, kan det bli mer attraktivt for flere a

investere i familieliv.

I tredjemannskonflikter er det andre hensyn som er avgjerende enn styrking av den hjemme-
vaerendes rettigheter. Samtidig kan en synliggjering og styrking av disse rettighetene blant

annet fore til at den hjemmevearende kan {4 en reell mulighet og oppfordring til 4 tinglyse sin

38 Sverdrup (1997) s. 97 flg.
3% Sverdrup (1997) s. 110.
40 Sverdrup (1997) s. 110.
41 Hart (2020)ss. 5.

42 Hart (2020) s. 23.



rett. Som allerede nevnt, md det antas at mange som har en medeiendomsrett pd grunn av in-
direkte bidrag, ikke vet om sin rett. Det vil ogsa kunne vare heyst unaturlig, psykisk krevende

og potensielt konfliktskapende & kreve en formell annerkjennelse av medeiendomsrett av
partneren.



3 Utgangspunkter i tredjemannskonflikter

3.1 Ekstinksjon

I tredjemannskonflikter vil det alltid vere en eldre rett som er stiftet forst 1 tid, og et yngre
erverv som er stiftet senere. Dette danner grunnlaget for det rettslige utgangspunktet for prio-
ritet mellom kolliderende rettigheter, som ofte formuleres som «forst 1 tid, best 1 rett» eller
«ingen kan overfore storre rett enn han selv har».** Dette utgangspunktet er et utslag av et

grunnleggende hensyn om & verne om eksisterende rettigheter.**

Det er ikke alltid at utgangspunktet om forst 1 tid, best 1 rett gir et rimelig resultat. Ekstink-
sjonsreglene utgjer derfor viktige unntak fra utgangspunktet.*> Det er likevel lett & glemme at
ekstinksjon kun er et unntak fra reglene om forst i tid, best i rett. Hvis det ikke er hjemmel for

ekstinksjon vil den opprinnelig rettigheten sté seg.

Ekstinksjon betyr utslettelse av en yngre rettighet. For eksempel: S kjoper en leilighet av A.
Partene inngar en kontrakt, S overferer kjgpesummen til A og overtar huset. S venter med &
tinglyse ervervet. I mellomtiden gir A konkurs, og konkursboet tar beslag 1 leiligheten. I dette
tilfelle ekstingverer konkursboet S sin leilighet fordi S mangler rettsvern, jf. tinglysingsloven

§ 23 (1). Dette skjer selv om S allerede var eier av leiligheten.

Det kan umiddelbart virke rart og urettferdig at det skal vere mulig & miste en gyldig stiftet
rettighet. Jeg kommer tilbake til hensynene bak ekstinksjonsreglene i punkt 3.3. Vindikasjon
brukes for & betegne situasjoner hvor rette eier vinner tilbake sin opprinnelige rett. Dersom en
kreditor feilaktig har tatt beslag i en eiendom som delvis tilherer noen andre enn skyldneren,

vil rette eier ha et vindikasjonskrav, og ikke et ekstinksjonskrav.*®

Der parten som krever ekstinksjon har stiftet sin rett gjennom en frivillig disposisjon, som for
cksempel gave eller salg, brukes betegnelsen avtaleekstinksjon eller godtroerverv.*” Der
grunnlaget for rettigheten er ufrivillig, betegnes ekstinksjonen som «kreditorekstinksjon». De

to typene ekstinksjon er til dels regulert av ulike regler og begrunnet i1 ulike hensyn.

I denne oppgaven vil husmor alltid vere forste erverver. Sett fra kreditor eller avtaleerververs
stasted, vil spersmalet da veere om det foreligger hjemmel for ekstinksjon av husmorens rett.

43 Falkanger (2016) s. 583.
4 Lilleholt (2018) s. 29.
45 Lilleholt (2018) s. 26.
46 Falkanger (2016) s. 584.
47 Lilleholt (2018) s. 29.
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Reglene om ekstinksjon som leser rettighetskollisjoner er spredt rundt i ulike lover. Hvilket
regelsett som kommer til anvendelse, avhenger av hvilket formuesgode (losere, verdipapirer,
aksjer, fast eiendom, etc.) kollisjonen dreier seg om. Kollisjoner knyttet til rettigheter 1 fast

eiendom reguleres av tinglysingsloven.

3.2 Rettsvern og grunnboken

For & beskytte seg mot senere ekstinksjoner, mé rettighetshaver ha rettsvern for sin rettighet.
Rettsvern for rettigheter i fast eiendom oppnas gjennom tinglysing. Tinglysing beskytter 1
utgangspunktet den som har grunnbokshjemmelen mot ekstinksjonskrav fra senere erverve.
Rettsvern kan ogsa oppnas uten tinglysing, noe vi kommer tilbake til i punkt 6 og 7.

Tinglysing har en dobbel funksjon. Grunnbokens hjemmelshaver har bade legitimasjon til &
réde over eiendommen og rettsvern mot andre rettighetshavere.*® Legitimasjonen grunnboken
har, kalles for grunnbokens troverdighet. Grunnbokens troverdighet er blant annet en nedven-
dig sikkerhet for omsetningslivet. Kjop og salg av eiendom utgjer store innvesteringer, som
har stor betydning for samfunnsekonomien. Det er derfor et stort gode at det foreligger klar-

het, sikkerhet og forutberegnelighet knyttet til rettigheter i fast eiendom.

For det forste skal en som innretter seg etter opplysningene i grunnboken kunne stole pa at de
er korrekte. Det inneberer at dersom det viser seg at opplysningene 1 grunnboken ikke stem-
mer med virkeligheten, sa skal den som har innrettet seg etter grunnboken stilles som om opp-
lysningene var riktige. Hvis en person A selger en leilighet som tilherer en annen, sé skal kjo-
per B stilles som om A virkelig var rette eier. Dette betegnes som grunnbokens positive tro-
verdighet, og kommer til utrykk i tinglysingsloven § 27.%° Virkningene av at grunnbokas tro-
verdighet svikter, er at en avtaleerverver som har lidt et gkonomisk tap som felge av at de har
stolt pd grunnboken 1 tilfeller som er nevnt 1 tinglysingsloven § 27 (2), kan fé erstatning fra
staten, jf. tingl § 35 bokstav d.

For det andre skal opplysninger som ikke fremgér av grunnboken ikke gjelde. Dette betegnes
som grunnbokas negative troverdighet, og kommer til utrykk i tinglysingsloven § 20.° Den
som innretter seg etter opplysningene som star i grunnboken, skal ikke trenge & respektere

rettsstiftelser som ikke fremgar av den — som for eksempel gamle utinglyste rettigheter.

48 Falkanger (2016) s. 645.
4 Lilleholt (2018) s. 151.
50 Lilleholt (2018) s. 151.
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Unntak fra utgangspunktet om at en kan stole pd det som star i grunnboken betegnes ofte som
«hull 1 grunnbokas troverdighet». Det finnes flere lovbestemte unntak fra grunnbokas trover-

dighet, for eksempel 1 tinglysingsloven § 21 (2) og tinglysingsloven § 27 (2).

3.3 Hensyn i tredjemannskonflikter

Rollen til og vekten av reelle hensyn vil bade variere med rettsomrade og vare pavirket av
tilgangen pé evrige rettskilder. Slik jeg nevnte innledningsvis vil reelle hensyn ha sarlig stor
betydning for flere av spersmalene som reises 1 denne oppgaven, fordi lovgiver ikke har tatt
stilling til dem. Samtidig kan det argumenteres for at reelle hensyn har en helt spesiell plass 1

tredjemannskonflikter generelt.

I ekstinksjonsspersmal finnes det ingen mellomlesninger mellom ekstinksjon og ikke ekstink-
sjon. De store konsekvensene for den tapende part eker behovet for klare regler, men det kan
ogsa argumenteres for dette taler mer for nyanserte og rimelige regler. Reelle hensyn 1 vid
forstand kan tale for begge lasninger fordi det ikke finnes en enhetlig definisjon av hva reelle

hensyn er.

Eckhoff skriver at reelle hensyn generelt handler om vurderinger av «resultatets godhet».>!
Lilleholt presiserer bruken av reelle hensyn i1 formueretten med at «[r]ettsbrukaren kan ikkje
velje om han vil byggje dreftinga pé dette eller ikkje. Kanskje kan ein seie det slik at dese
utgangspunkta er ein del av gjeldande rett. Vi kan rekne dei til reelle omsyn, men det krev

godvilje 4 sj& dei som vurderinger av resultatets godhet».3?

Heoyesterett sin tolkning av reglene om kreditorekstinksjon gir et eksempel pa at definisjonen
av reelle hensyn som en vurdering av resultatets godhet ikke helt treffer i relasjon til tredje-
mannskonflikter. Hoyesterett har flere ganger gitt utrykk for at i konflikter med kreditor sé
trumfer hensynet til notoritet over hensynet til rimelighet: «[d]et klare utgangspunkt er at
rettsvernsreglene gjelder absolutt, slik at det ikke er rom for noen vurdering av om reglene 1
det konkrete tilfellet forer til et rimelig resultat. Dette har gode grunner for seg, ikke minst for
4 unnga usikkerhet og tvister».’® Tolkningen har nettopp fert til urimelige resultater knyttet til
kreditorekstinksjon.>*

S Eckhoff (2001) s. 371.

52 Lilleholt (2000) s. 52.

53 Rt. 1997 s. 1050 pé side 1055.
3% Rt. 1998 s. 268.
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Lilleholt papeker at det er flere hensyn rettsanvenderen ma legge vekt pa i dreftelsen, enten
han vil eller ikke.>®> Droftelsen til Lilleholt er riktignok knyttet til ekstinksjon av lgsere, men
poenget om «tvungne» reelle hensyn har overferingsverdi til ekstinksjon av fast eiendom.
Ekstinksjon av fast eiendom er i storre grad lovregulert sammenlignet med losere. Rettsan-
venderen er derfor 1 storre grad bundet av tinglysingsloven, men der loven byr pa tolknings-

tvil, er det helt konkrete reelle hensyn som ma tillegges vekt.

3.3.1 Sentrale hensyn knyttet til avtaleekstinksjon
Innledningsvis skrev jeg at det rettslige utgangspunktet i tredjemannskonflikter er forst 1 tid,
best 1 rett. Utgangspunktet kan ogsa formuleres som at ingen kan overfere storre rett enn han

selv har. Hensynet bak dette utgangspunktet er vern av eksisterende og etablerte rettigheter.

En av grunnene til at eksisterende rettigheter ikke alltid ber beskyttes er hensynet til et effek-
tivt og sikkert omsetningsliv.® Det er viktig for omsetningslivet at kjop og salg ikke alltid
medfoerer en stort risiko for tap eller tid og kostnadskrevende undersegkelser. Et utslag av hen-
synet til omsetningslivet er de ulike kravene til rettsvernsakten. For de formuesgodene hvor
det er nedvendig med rask omsetning, stiller loven opp enkle krav til rettsvern. For eksempel
overlevering for lgsere eller melding til selskapet for uregistrerte aksjer.>” For formuesgoder
hvor trygg omsetning trumfer hurtighet og effektivitet, har lovgiver oppstilt strengere krav til
rettsvern. Et eksempel pa sistnevnte er kravet til tinglysing for fast eiendom. Hensynet til om-
setningslivet ma imidlertid brukes med forsiktighet fordi den andre parten ogsa kan represen-

tere omsetningslivet interesser.

Et tredje hensyn som er svart sentralt 1 tilknytning til avtaleekstinksjon, er hensynet til legiti-
masjon.’® Hensynet til legitimasjon md ses i sammenheng med hensynet til omsetningslivet.
Det gar ut pa at dersom en selger fremstar som legitimert, sd skal kjoper kunne innrette seg
etter forholdene slik de utad fremstar. Hensynet til at en godtroende erverver skal kunne stole
pa selgers legitimasjon ma veies opp mot hensynet til den konkurrerende parten. Desto lettere
det var for fersteerverver a hindre at selger var legitimert, desto rimeligere er det at den som

erverver rettigheten senere ekstingverer.

Hensynet til notoritet gar ut pa at det skal veere mulig & etterprove rettslige disposisjoner.

Hensynet har sarlig stor betydning i sammenheng med kreditorekstinksjon, men kan ogsé

35 Lilleholt (2000) s. 53.
56 Lilleholt (2018) s. 30.
57 Lov 13.juni 1997 nr. 44 om aksjeselskaper (aksjeloven) § 4-13 (2) og Lov 02.juni 1978 nr. 37 om godtroer-
verv av lgsere (godtroervervsloven) § 1 (1).

8 Lilleholt (2018) s. 30.
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betydning for avtaleerververe.” I tilknytning til fast eiendom vil grunnboken gi svar pd om
avhender hadde legitimasjon til & gjennomfere salget. Hensynet til notoritet vil derfor ikke ha

stor selvstendig betydning for avtaleerverv av fast eiendom.

Til slutt kan hensynet til publisitet nevnes. Det inneberer at opplysninger om juridiske dispo-
sisjoner skal vaere lett tilgjengelig; det vil si opplysninger om hvem som foretok dem, nér og
hva de gikk ut pa.®® En kjoper skal for eksempel enkelt kunne undersgke om en eiendom er
beheftet med pant eller hvem som stér registrert som innehaver av grunnboken.

3.3.2  Sentrale hensyn knyttet til kreditorekstinksjon

Det gjennomgdende hensynet i tilknytning til kreditorekstinksjon er hensynet til notoritet.
Notoritet skal hindre kreditorsvik.®! Det er antatt at risikoen for kreditorsvik generelt er hoy,
og at kreditorene derfor ma beskyttes.®? Hensynet til at kreditorene ma beskyttes har en side
til hensynet til vern om omsetningslivet. For at det skal vaere mulig & drive naringsvirksomhet
er virksomheter avhengig av en form for sikkerhet for debitor sine uoppgjorte krav. En skyld-
ner skal ikke kunne unndra egne eiendeler og formue til skade for kreditorene. For fast eien-

dom sikres notoritet gjennom tinglysing.

Ekstinksjon av husmors sameierett som folge av manglende tinglysing hos husmor, er et type-
tilfelle der hensynet til notoritet ikke helt treffer som begrunnelse for ekstinksjon. Husmor-
sameie oppstér over lang tid, og risiko for kreditorsvik anses derfor som relativt lav.®® Etable-
ring av husmorsameie krever omfattende arbeid 1 hjemmet over flere ar, og forutsetter redu-
sert mengde eller ingen inntektsgivende arbeid. Det er forhold som er vanskelig & oppkonstru-
ere. Jeg kommer tilbake til hvilken betydning dette kan ha for tolkningen av hjemmelen for

kreditorekstinksjon i punkt 5.

I tilknytning til kreditorekstinksjon vil 1 utgangspunktet ikke hensynet til legitimasjon ha be-
tydning.54

Publisitetshensynet er sentralt 1 tilknytning til kreditorekstinksjon. Hensynet taler blant annet
for at kreditorene skal kunne underseke hva som star i grunnboken med hensyn til hva debito-

rene til en hver tid er eiere av. Kreditorene skal ogsa kunne ha en viss oversikt over hvilke

39 Falkanger (2016) s. 593.

60 Falkanger (2016) s. 590.

61 Lilleholt (2018) s. 35.

62 Falkanger (2016) s. 595.

63 Sverdrup (1997) s. 36 og Marthinussen (2018) s. 183.
64 Lilleholt (2018) s. 36.
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transaksjoner debitor foretar seg, og om det er pdgang fra andre kreditorer. Hvis det registre-
res et utlegg, kan det for eksempel bli nedvendig a begjere konkurs relativt raskt for at ikke

utleggskreditoren som var forst ute stikker av med alle verdiene.

3.4 HASB-modellen

I rettsvitenskapen har det vert vanlig a bruke den sékalte HASB-modellen som et analytisk
hjelpemiddel for & lose tredjemannskonflikter. Modellen gér ut pa & kategorisere konfliktene
som enten hjemmelsmannskonflikter eller dobbeltsuksesjonskonflikter, avhengig av hvem
partene (H, A, S og B) utleder sin rett fra. | HASB-modellen, som jeg skal forklare naermere

nedenfor, star hver av bokstavene for forskjellige aktorer:

H: H er den opprinnelige rettighetshaveren til formuesgodet. A utleder sin rett fra H. De van-
ligste konflikttypene der H er innblandet, er der A har solgt noe som H egentlig eier, eller

kreditor B har tatt beslag i noe H egentlig eier. H kalles for hjemmelsmann.

A: I denne oppgaven vil A alltid vaere husmorens partner, den utearbeidende. Tredjemanns-
konflikter oppstar fordi A har skapt en situasjon, frivillig eller ufrivillig, hvor flere personer
har uforenelige rettigheter til det samme formuesgodet. A pantsetter for eksempel eiendom-
men til husmor uten samtykke. A er selv ikke part i konfliktene.

S: S utleder sin rett fra A. Rettigheten til S stiftes alltid for rettigheten til B.

B: utleder ogsa sin rett fra A. B kan for eksempel utlede sin rett fra A gjennom kjep, avtale
eller 1 kraft av & veere As kreditor. Det er B som vil vare 1 konflikt med andre som har tilsva-
rende rett 1 samme formuesgode, enten H eller S. Tidsmessig stiftes rettigheten til B alltid
etter rettigheten til S eller H, og spersmalet vil derfor veere om B kan ekstingvere S eller H sin
rett.

Dersom begge parters rett utledes fra A, star vi ovenfor en «dobbeltsuksesjonskonflikt». Et
vanlig eksempel pa en slik konflikt er dobbeltsalg. Dobbeltsuksesjonskonflikten kan skjema-
tisk oppstilles slik:®¢

65 Lilleholt (2018) s. 37.
66 Lilleholt (2018) s. 29.
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Dersom As rett er utledet av H, star vi ovenfor en hjemmelsmannskonflikt. Et vanlig eksem-

pel pd en hjemmelsmannskonflikt er der A har solgt noe han ikke eier til B. A sin rett er da

«utledet» av H. Hjemmelsmannskonflikten kan skjematisk oppstilles slik: ¢

H—A—B

Inndelingen etter HASB-modellen er 1 utgangspunktet kun et teoretisk hjelpemiddel. Det
fremgar hverken av lov, forarbeider eller rettspraksis at man kan slutte hvilken regel som skal
anvendes pd bakgrunn av om det foreligger en hjemmelsmanns- eller dobbeltsuksesjonskon-
flikt.®® Hvilken regel som skal anvendes beror pd en alminnelig tolking av den aktuelle be-

stemmelsen.

Det kan likevel stilles spersmal ved om modellen ikke har fétt en sa stor betydning pa feltet at
den er noe mer en kun et pedagogisk hjelpemiddel. I forarbeidene til flere lover henvises det
til dobbeltsuksesjon og/eller hjemmelsmannskonflikter.®® Dette er utrykk som er hentet fra
HASB-modellen.

Hoyesterett har riktignok kun brukt formuleringen «hjemmelsmannskonflikt» én gang, 1 HR-
2015-1844-U. Ankeutvalget uttalte at «[k]reditorene kan ikke bygge pd debitors legitimasjon
alene, og det kan da ikke skje noen ekstinksjon i tilfelle hjemmelsmannskonflikt». Ankeutval-
get henviste 1 forbindelse med denne konklusjonen til flere sentrale juridiske verk pa omradet,

som alle er systematisert etter HASB-modellen.”” For eksempel behandler Falkanger, uten

7 Lilleholt (2018) s. 29.

8 Marthinussen (2019) s. 126.

©  Otprp.nr.36 (1993-1994) 5. 93, NOU 2004: 16 5. 296, Prop. 7 L (2018-2019) s. 143.
70 HR-2015-1844-U avsnitt 16.
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narmere forklaring, tinglysingsloven § 20 og § 21 under overskriften «Dobbeltsuksesjonskon-
flikter: B er omsetningserverver» og tinglysingsloven § 27 under overskriften «Hjemmels-

mannskonflikt: B er omsetningserverver».”!

Oppdelingen etter HASB-modellen kan derfor virke som avgjerende for hvilken regel som
skal anvendes. Det store fokuset p4 HASB-modellen 1 faget i, kombinasjon med tinglysings-
lovens gamle og lite pedagogiske ordlyd, gjer at det kan vere fristende a trekke slutninger fra
modellen, istedenfor a tolke tinglysingslovens bestemmelser i samsvar med alminnelig juri-

disk metode.

Det klare utgangspunktet er imidlertid at HASB-modellen kun er et teoretisk hjelpemiddel,
som 1 de fleste tilfeller riktignok er til stor pedagogisk hjelp. Det er samtidig noen konfliktty-
per som ikke entydig lar seg plassere 1 HASB-modellen. Husmor som har ervervet eiendoms-
rett etter husmorsameie er nettopp et eksempel pa en ervervstype som vanskelig kan plasseres

som enten H eller S og derfor gir ikke modellen et entydig svar, se punkt 3.5.

Oppgavens fremstilling vil vare strukturert etter bestemmelsene 1 tinglysingsloven, og ikke
etter kategoriene hjemmelsmannskonflikt og dobbeltsuksesjonskonflikt. Jeg kommer likevel
til & betegne partene som H, A, S eller B, og bruke terminologien fra HASB-modellen, til il-

lustrasjon.

3.5 Narmere om HASB-modellen og husmorens stilling — hvorfor kan ikke
husmor entydig plasseres som H eller S?

Det avgjerende for valget av konflikttype er om man anser husmorens rett som & vare utledet

fra den utearbeidende, eller om man legger til grunn at husmoren er opprinnelig eier. I dette

kapittelet skal vi se pd hvorfor den hjemmearbeidende ikke entydig kan plasseres som enten H

eller S.

Marthinussen mener at husmorsameie kan vere vanskelig & plassere pd grunn av ordlyden 1
ekteskapsloven § 31 (3): «Ved vurderingen av hvem som har ervervet eiendeler som har tjent
til ektefellenes felles personlige bruk, som felles bolig og vanlig innbo, skal det legges vekt pé
en ektefelles arbeid 1 hjemmet». Marthinussen skriver at formuleringen «ervervet» forutsetter
at husmorens sameierett oppstar allerede ved ervervet av eiendelen.”? Det taler for & regne

husmorsameier som en hjemmelsmann.

71" Falkanger (2016) s. 675 og s. 724 flg.
2. Marthinussen (2019) s. 67.
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Denne forstdelsen underbygges av forarbeidene til ekteskapsloven. Det fremgar at
«[g]runnlaget for sameiet er den innsats fra hver av ektefellene som ligger bak ervervet.
Hverken gjeldende rett eller utvalgets forslag ser sameiet som resultat av noen formuesoverfo-
ring fra én ektefelle til den annen».”? Hvis det legges til grunn at det ikke overfores noe ver-
dier fra den utearbeidende A til husmoren, blir det vanskelig a si at hun utleder sin rett fra A.

Det taler for at husmorsameie ber oppstilles som en hjemmelsmannskonflikt.

En annen innfallsvinkel er & se pd nir sameiet ble etablert. Forarbeidene gir ikke et entydig
svar pa ndr sameie oppstéar.”* Det fremgér at det skal foretas en vurdering ut ifra situasjonen
nar sameiespersmalet blir aktuelt, for eksempel i forbindelse med kreditorbeslag.

Sverdrup deler stiftelsestidspunktet inn i to situasjoner, avhengig av tidspunktet for bidraget
til ervervet: 1) der husmorens ytelse skjer for anskaffelsen, og 2) hvor ytelsen skjer 1 ettertid 1
form av indirekte bidrag til nedbetaling. Et eksempel pa forstnevnte er der husmor bidrar til
oppsparing av midler som deretter brukes til kjop av bolig. I et slikt tilfelle skriver Sverdrup at
sameie normalt m4 anses stiftet ved ervervet av boligen.” Det blir da mer narliggende 4 anse

husmor for hjemmelsmann.

Dersom bidragene skjer senere blir vurderingen vanskeligere, fordi det skal foretas en retro-
spektiv vurdering av finansieringen, forutsetningene ved ervervet og bidragene etter erver-
vet.”® Marthinussen skriver ogsa at «ettersom husmorsameieretten forutsetter arbeid i hjemmet
over noe tid, og forutsetningen er at det er den arbeidende ektefellen som 1 utgangspunktet
finansierer og erverver eiendommen kan det tingsrettslig vare narliggende a kvalifisere hus-

morens erverv som et erverv fra ektemannen».”’

Sverdup skriver at det er to synsmater som begge kan vare riktige. Den ene synsméten er et
avtalerettslig perspektiv om at det foreligger en stilltiende avtale om felles gjeldsansvar pa
anskaffelsestidspunktet. Denne synsmaten gjor det ogséd naturlig & anse sameie som stiftet pa
ervervstidspunktet. Den andre synsmaten er & legge hovedvekt pa bidragene (og ikke graden
av felleskap).”® Da er det mer neerliggende 4 se sameie som stiftet senere.

3 NOU 1987:30s. 71.

74 NOU 1987: 30 s. 102 og Ot.prp. nr. 28 (1990-1991).
75 Sverdrup (1997) s. 177.

76 NOU 1987: 30 s. 102.

77 Marthinussen (2019) s. 67.

78 Sverdrup (1997) s. 177.
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Den hjemmearbeidende kan ikke med sikkerhet plasseres som hjemmelsmann eller suksessor,
som folge av den skjennsmessig vurderingen som ma foretas. En konkret vurdering hver gang
husmorsameie skal plasseres 1 HASB-modellen vil fore til ulike resultater avhengig av forhol-
dene som er nevnt over. Konsekvensen av & vurdere hver sak konkret er at rettsstillingen blir
uforutsigbar. For kreditor eller avtaleerverver kan det vare nermest umulig & vite hvilken
«type» husmor de kan komme i konflikt med. Dette har sarlig betydning for kreditorer fordi
kreditorenes beslagsrett blir svaert begrenset dersom husmorens rett anses & vare stiftet ved

ervervet av boligen.

I Sverdrups doktoravhandling understrekes det at inndelingen etter HASB-modellen gir ut-
rykk for «generelle betraktninger om eiendomsrettens overgang» som uansett ikke kan vere
avgjerende for spersmalet om kreditorekstinksjon.” Giertsen papeker ogsé at den hjemmear-
beidende vil ha det samme behovet for vern ovenfor omsetningserverver, uavhengig av om

hun regnes som en hjemmelsmann eller suksessor.®°

7 Sverdrup (1997) s. 35.
80 Giertsen (1997) s. 351.
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4 Husmorens kollisjon med avtaleerverver

4.1 Innledning

I dette kapitelet skal jeg ta for meg hvilke regler som kommer til anvendelse 1 tilfeller hvor
den utearbeidende disponerer over husmorens del av eiendommen uten hennes tillatelse, ved
for eksempel salg eller pantsettelse av boligen. Jeg skal gi en fremstilling av hvilke grunnlag

B har for avtaleekstinksjon av husmorens rett med hjemmel 1 tinglysingsloven § 20, jf. § 21
(1) og § 27.

Tinglysingsloven § 20 (1) lyder: «Nar et dokument er registrert, gar det rettserverv som do-
kumentet gir uttrykk for, 1 kollisjonstilfelle foran rettserverv som ikke er registrert samtidig

eller tidligere».

Tinglysingsloven § 20 regnes som hovedregelen om ekstinksjon av rettigheter 1 fast eien-
dom.3! T henhold til tinglysingsloven § 20 vil den som har tinglyst sin rettighet, vinne over en
ikke tinglyst rettighet selv om sistnevnte er stiftet forst 1 tid. Det eneste tilleggsvilkéret er at
den ekstingverende part, B, var 1 god tro jf. tinglysingsloven § 21 (1). Det er ikke et krav om
at ervervet mi skje fra innehaver av grunnboken.

Jeg kommer tilbake til hva som ligger 1 vilkaret til god tro 1 4.6, hvor jeg behandler det samlet
for tinglysingsloven § § 27 og 21 (1).

Tinglysingsloven § 27 (1) gir godtroende avtaleerverver ekstinksjonshjemmel, men kun 1 til-
feller der As grunnbokshjemmel (som B har stolt pd) skyldes et «ugyldig dokument». En
utinglyst sameierett gjor ikke grunnbokshjemmelen ugyldig. Heyesterett har imidlertid gitt
bestemmelsen analogisk anvendelse pé utinglyste sameieretter, men riktignok 1 tilfeller hvor
sameieretten antakelig ikke har vert ervervet gjennom reglene om husmorsameie, se neden-

for. Jeg kommer tilbake til innholdet i tinglysingsloven § 27 1 punkt 4.5.

Tradisjonelt har konflikter som kan oppstilles som dobbeltsuksesjonskonflikter blitt last ved
bruk av tinglysingsloven § 20, jf. § 21 (1). Konflikter som kan oppstilles som hjemmels-

mannskonflikter har tradisjonelt blitt lgst ved bruk av tinglysingsloven § 27.

Valget mellom tinglysingsloven § 20, jf. § 21 og § 27 er ikke kun av teoretisk interesse. Ting-
lysingsloven § 20, jf. § 21 gir generelt bedre ekstinksjonsmuligheter for B enn tinglysingslo-

81 Falkanger (2016) s. 724.

20



ven § 27. Det kan derfor tenkes at husmoren ville fatt en bedre beskyttelse av sin sameierett

ved anvendelse av tinglysingsloven § 27 (1). Dette kommer jeg tilbake til 1 punkt 4.5.

Hoyesterett har to ganger tatt stilling til om en avtaleerverver kan ekstingvere en sameierett

som ikke er tinglyst. | avgjerelsene er to ulike rettsgrunnlag lagt til grunn.

Rt. 1991 s. 352 (Hopsdalkjennelsen) var den forste avgjerelsen, og gjaldt rettighetene til en
ikke-tinglyst sameierett til en hytte. Mannen i forholdet hadde pantsatt hytten uten konas ak-
sept. Konflikten stod mellom banken og kona. Heyesterett avgjorde saken gjennom en analo-
gisk anvendelse av tinglysingsloven § 27, og dpnet med dette for analogisk anvendelse av
tinglysingsloven § 27 pa utinglyste sameiedeler. Ingen av partene paberopte tinglysingsloven
§ 20 som alternativ bestemmelse.

Det er mulig at det er de konkrete omstendighetene ved etableringen av konas sameiedel som
begrunnet Hoyesterett sitt valg av tinglysingsloven § 27 (1) som ekstinksjonshjemmel. Det
fremgédr av dommens gjengivelse av mannens anforsler at «[1] prosesskrift av 15. mars 1991
har Willy Hopsdal fremholdt at de facto var Liv Hopsdal som var den drivende kraft i & tilfore
midler som kunne investeres i hytteeiendommen».?? Dersom konas bidrag var penger som
direkte kunne investeres i hytteeiendommen taler det for at det ikke var tale om et husmor-
sameie. I teorien foreligger det ikke klarhet om hvordan sameiet til kona var stiftet. Falkanger
skriver at stiftelsesgrunnlaget ikke var husmorsameie, mens Resag har antatt det motsatte.®3

Sverdrup skriver imidlertid at stiftelsesgrunnlaget i dommen var uklart.3*

I Rt. 1996 s. 918 (Gangenesdommen) tok Heyesterett stilling til en konflikt mellom en sam-
eier som hadde ervervet sin rett gjennom reglene om husmorsameie og en avtaleerverver. Det
stdr ikke noe i dommen om hvordan husmorsameie var ervervet i den konkrete saken. Den
utearbeidende (A) hadde rett for skilsmissen pantsatt felles bolig til banken Landkreditt (B),
som deretter begjerte boligen tvangssolgt.

Husmoren paberopte flere alternative hjemmelsgrunnlag for at banken ikke skulle ekstingvere
hennes eiendomsrett. Kvinnen paberopte seg at pantsettelsen var i strid med tinglysingsloven
§ 27 (2) fordi eiendommen 14 til det utskiftete felleseieboet etter den gamle skifteloven, at
banken ikke var 1 god tro jf. tinglysingsloven § 27 (1) og husmorsameie uansett ikke kunne
ekstingveres jf. tinglysingsloven § 27 (2). Husmoren anferte ogsd at husmorsameie kunne
likestilles med hevd jf. tinglysingsloven § 21 (2). Det ble ogsa paberopt at boets rett hadde

82 Rt. 1991 s. 352.
8 Falkanger (2016) s. 683 sml. Rosag (2010) s. 259.
8 Sverdrup (1997) s. 36.
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rettsvern uten tinglysing med hjemmel 1 unntaket for «lovbestemte rettigheter» jf. tinglysings-
loven § 21 (2).

Hoyesterett avviste alle anforslene til husmoren. Hoyesterett avviste at boets rett til eiendom-
men var en lovbestemt rettighet jf. tinglysingsloven § 21 (2). Hoyesterett utalte ogsa at hus-
morsameie ikke kan likestilles med hevd jf. tinglysingsloven § 21 (2) med henvisning til at de
«sarlige grunner» som tilsier at hevd skal ha rettsvern uten tinglysing «apenbart» ikke fore-
ligger. Hayesterett uttaler videre om bruken av tinglysingsloven § 27 (2) at det faktum at boet
skulle skiftes for avhendelsen «ligger 1 helt annen gate enn det § 27 annet ledd omtaler».
Analogisk anvendelse av tinglysingsloven § 27 (2) pa husmorsameie ble avvist med samme

begrunnelse.??

Det fremgér ikke av dommens gjengivelse av partenes anfersler om § 20 var paberopt av noen
av partene. Hoyesterett avgjorde imidlertid saken ved & anvende tinglysingsloven § 20, jf. §
21 (1), og kom til at banken hadde vert 1 god tro ved tinglysing av pantobligasjonen. Valget
mellom tinglysingsloven § 27 (1) og § 20, jf. § 21 (1) ble ikke begrunnet. Forholdet til Hops-
dalkjennelsen ble heller ikke berort.

Spersmalet om hvilken bestemmelse som gir grunnlag for ekstinksjon av husmorens sameier-
ett kan synes avgjort av Hoyesterett etter Gangenesdommen.®® Samtidig etterlater de to avgje-
relsene et uklart rettskildebilde, fordi Heyesterett anvender ulike bestemmelser pa tilsynela-
tende like tilfeller (utinglyst sameierett). Det kan stilles spersmél ved hvilken betydning Hey-
esteretts valg mellom tinglysingsloven § 20 fremfor tinglysingsloven § 27 har for konflikter
mellom husmor og avtaleerverver generelt, samt forholdet mellom Gangenesdommen og

Hopsdalkjennelsen.

Falkanger antyder at det er to mater & forstd Gangenesdommen pé. Den forste tolkningen er &
legge til grunn at husmor (S) utleder sin rett fra den utearbeidende (A). A har derfor foretatt et
«dobbeltsalg» ved pantsettelsen av hele huset til banken (B), og konflikten er med dette a reg-
ne som en dobbeltsuksesjonskonflikt. Den andre tolkningen er at tinglysingsloven § 20 ikke er
begrenset til & gjelde dobbeltsuksesjonskonflikter, men at bestemmelsen ogsa kan brukes der-

som man anser husmorens sameierett som opprinnelig ervervet.’’

Jeg skal 1 punkt 4.2- 4.4 drefte Hoyesteretts valg av tinglysingsloven § 20, jf. § 21 fremfor
tinglysingsloven § 27 1 Gangenesdommen. Jeg kommer deretter til & vurdere om det er hjem-

85 Rt. 1996 s. 918 pa side 922.
86 Marthinussen (2019) s. 67 og Aspelund (1997) s. 447.
87 Falkanger (2016) s. 685.
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mel for ekstinksjon dersom anvendelse av tinglysingsloven § 27 legges til grunn, i punkt 4.5.
Jeg kommer ogsa til & vende tilbake til Gangenesdommen 1 punkt 6 og 7 1 forbindelse med

tinglysingsloven § 21 (2).

4.2 Tinglysingsloven § 20 og Gangenesdommen
Som nevnt innledningsvis lyder tinglysingsloven § 20 (1) : «Nér et dokument er registrert, gar
det rettserverv som dokumentet gir uttrykk for, 1 kollisjonstilfelle foran rettserverv som ikke

er registrert samtidig eller tidligere».

Hoyesteretts valg av tinglysingsloven § 20 som ekstinksjonshjemmel i Gangenesdommen
avklarte at husmorsameie omfattes av formuleringen «rettserverv». En alminnelig forstaelse
av ordet «rettserverv» er at retten er utledet, ervervet, fra noen. Overfort til HASB-
systematikken kan det umiddelbart virke som at Hoyesterett 1 Gangenesdommen la til grunn

at husmor er As suksessor.

Samtidig fremgar det ikke direkte av ordlyden 1 tinglysingsloven § 20 hvem ervervet ma skje
ifra. Ordlyden avskjarer ikke at ervervet kan vare utledet fra for eksempel en som solgte hu-
set til husmoren og mannen. Det innebarer at ordlyden ikke stenger for a anvende tinglysings-
loven 1 hjemmelsmannskonflikter. Jeg kommer tilbake til forholdet mellom tinglysingsloven §

20 og hjemmelsmannskonflikter i 4.3.

I Gangenesdommen avfeide Hoyesterett at tinglysingsloven § 27 (2) kunne brukes i kollisjon
mellom husmor og B. Hoyesterett uttalte at konflikten ligger 1 «en helt annen gate enn det §
27 annet ledd omtaler».®® Hoyesterett draftet ikke forholdet til Hopsdalkjennelsen hvor tingly-
singsloven § 27 (1) ble anvendt.

Omstendighetene rundt etableringen av sameie fremgar hverken av Hoyesterett eller av lag-
mannsrettens avgjorelse.?” Det kan ikke utelukkes at det nettopp er de konkrete omstendighe-
tene 1 saken som var avgjerende for valget av tinglysingsloven § 20 — for eksempel at eien-
dommen var brakt inn i1 ekteskapet for ekteskapet og at husmorens bidrag er knyttet til nedbe-
taling av huset. En annen tolkning er at Hoyesterett pa generelt grunnlag la til grunn at hus-

morsameier er As suksessor i1 konflikt med avtaleerverver.

8 Rt. 1996 s. 918 pa side 922.
8 LG-1993-1396 og Rt. 1996 5. 918.
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Sistnevnte tolkning tar ikke hensyn til de ulike métene sameie pa bakgrunn av arbeidet i
hjemmet kan stiftes pa. Som redegjort for i 3.5, gir ikke stiftelsessituasjonene et entydig svar
pa om den hjemmearbeidende ber ses pa som en hjemmelsmann eller en suksessor. Samtidig
taler hensynet til forutberegnelighet for at den hjemmearbeidende skal ha samme rettsstilling
nar sameie forst er etablert uavhengig av om husmoren anses for & ha fétt overfert hennes

andel direkte fra den tidligere selgeren, eller om hun anses & utlede retten fra partneren.

Dersom det legges til grunn at ervervet til husmoren skjedde allerede ved kjepet av huset, er
det nzrliggende 4 se pa husmor i Gangenesdommen som en hjemmelsmann.’® Dersom tingly-
singsloven § 20 ogsé far anvendelse pa hjemmelsmannskonflikter underbygger det at Hoyes-
terett 1 Gangenesdommen har avgjort at kollisjoner mellom husmorsameie og avtaleerverver
generelt skal leses med hjemmel 1 tinglysingsloven § 20, jf. § 21.

4.3 Kan tinglysingsloven § 20 anvendes pa hjemmelsmannskonflikter?
Tradisjonelt har tinglysingsloven § 20, jf. § 21 vart anvendt i dobbelsuksesjonskonflikter.’!
Ordlyden 1 tinglysingsloven § 20 utelukker imidlertid ikke at bestemmelsen anvendes 1 hjem-
melsmannskonflikter. Som tidligere nevnt, er det ikke presisert 1 ordlyden hvem rettigheten er
ervervet fra (punkt 4.2). Ordlyden omfatter kollisjoner mellom to rettigheter som er innfort i
grunnboken.®?

Forarbeidene er tause vedrerende anvendelsen av tinglysingsloven § 20 1 kollisjon med opp-
rinnelig eier.”® Dette kan isolert sett tale for at tinglysingsloven § 20 kan fa anvendelse i kolli-

sjon med opprinnelig eier 1 en hjemmelsmannskonflikt.

Tinglysingsloven § 20 far imidlertid ogsd anvendelse 1 tilfeller av kreditorekstinksjon. Det er
sikker rett at kreditor ikke ekstingverer opprinnelig eiers rett i en hjemmelsmannskonflikt.**
Det inneberer at dersom tinglysingsloven § 20 i prinsippet far anvendelse 1 hjemmelsmanns-
konflikter, s mé det gjores unntak for kreditorer. Det er uheldig med unntak som ikke frem-
gar av selve lovteksten av hensyn til forutberegnelighet. Det taler imot bruk av tinglysingslo-

ven § 20 1 hjemmelsmannskonflikt.

%0 Aspelund (1997) s. 436 og Giertsen (1997) s. 351.

91 Falkanger (2016) s. 675 og Lilleholt (2018) s. 216, sml. Falkanger (2016) s. 724 og Lilleholt (2018) s. 191.
92 Marthinussen (2019) s. 67.

% Ot.prp. nr. 9 (1935) s. 35.

%4 Falkanger (2016) s. 750.
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Kollisjon mellom avtaleerverver og hjemmelsmann er regulert i tinglysingsloven § 27. Det
fremgér ikke direkte av ordlyden, men forutsetningsvis av forarbeidene som kun nevner
hjemmelsmann.®> N&r hjemmelsmannskonflikten er sarlig regulert i tinglysingsloven § 27,

kan det tale imot 4 gi tinglysingsloven § 20 anvendelse pa denne typen konflikt.”®

Som en folge av at tinglysingsloven § 27 er en spesialbestemmelse, ber anvendelsen av ting-
lysingsloven § 20 vere utelukket 1 tilfeller som faller inn under anvendelsesomradet til tingly-
singsloven § 27. Samtidig gir tinglysingsloven § 27 kun hjemmel for ekstinksjon der doku-
mentet B stolte pd var «ugyldig», eller etter analogi tilfeller som ligner pa ugyldighet, jf.

Hopsdalkjennelsen.

Tinglysingsloven § 27 (2) beskytter hjemmelsmann 1 situasjoner hvor han ikke kan bebreides
for at A fremstod som legitimert. I tillegg er det en forutsetning for ekstinksjon etter tingly-
singsloven § 27 (1) at hjemmelsmann har utstyrt A med legitimasjon (se punkt 4.5). Hoyeste-
retts uttalelse 1 Gangenesdommen om at «eiendomsrett ervervet pd en slik mate som i denne
saken [husmorsameie], ikke [vil] ha bedre vern mot ekstinksjon etter tinglysingslovens be-
stemmelser enn eiendomsrett ervervet ved avtale», kan tale for at Hoyesterett la til grunn at
husmor ikke kan unnskyldes med ikke 4 ha tinglyst sin rett.®” Hvis man legger til grunn at
husmorsameier ikke kan unnskyldes for manglende tinglysing, si er det narliggende at hun
og avtaleerverver stilles likt, og at konflikten derfor lgses ved bruk av tinglysingsloven § 20,

selv om man anser husmor som en hjemmelsmann.

Oppsummert stenger hverken ordlyd, forarbeider eller rettspraksis for anvendelse av tingly-
singsloven § 20 1 hjemmelsmanskonflikter. Anvendelsen ber likevel avgrenses mot tilfeller

som reguleres av tinglysingsloven § 27.

4.4 Oppsummering og de lege feranda vurdering av denne

Det foreligger enighet blant flere i teorien at spersmalet om hvilket hjemmelsgrunnlag som
skal anvendes 1 kollisjon mellom avtaleerverver og husmor er avklart etter gjeldende rett, som
folge av Gangenesdommen.”® Sverdrup skriver at spersmalet har fatt sin avklaring etter Gang-

enes dommen, men papeker samtidig at Hoyesterett valgte 4 anvende tinglysingsloven § 20 jf.

% Ot.prp.nr. 9 (1935) s. 41.

%  Resag (2010) s. 254.

97 Rt. 1996 s. 918 pé side 922.

%8 Marthinussen (2019) s. 67, Aspelund (1997) s. 447 og Sverdrup (1997) s. 37.
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§ 21, «selv om husmorsameie normalt ma sies a ligge naermere en analogi fra tinglysingsloven
§ 27 forste ledd».”®

Min vurdering er at den manglende begrunnelsen for Hoyesteretts valg av hjemmel 1 Gange-
nesdommen gjor det vanskelig & trekke entydige slutninger fra dommen pé dette punkt. Jeg er
enig med Falkanger 1 at dommen enten kan forstds som at Heyesterett anser husmor for &
vaere en suksessor 1 den konkrete saken, eller at tinglysingsloven § 20 kan brukes pd hjem-
melsmannskonflikter.!?° Samtidig mener jeg at anvendelsen av tinglysingsloven § 20 p& kon-

flikten etablerer en uheldig rettstilstand for husmor.

Et sentralt hensyn som begrunner ekstinksjon etter tinglysingsloven § 20, er hensynet til at
man skal kunne stole pa opplysningene som fremgér av grunnboken. Dette ma avveies mot

hensynet til sameierens behov for vern av sin rettighet, herunder mulighet for tinglysing.

Marthinussen mener det er urimelig & beskytte husmor uten tinglysing. Han illustrerer sitt
standpunkt gjennom et eksempel hvor spersmalet er om det er rimelig at husmor skal kunne
ekstingvere en B som er en hardtarbeidende aleneforserger for to tvillinger som i flere ar har
spart for 4 komme seg pa boligmarkedet.'”! En tilnzerming hvor en ser pa hvem det er mest
synd pa passer darlig for regler som er sa firkantete som ekstinksjonsreglene er. Det avgjeren-
de ma vaere hensynene bak reglene, og hensynene tinglysingsloven § 20 bygger pé forutsetter
at sameier har mulighet til & tinglyse sin rettighet. Det sentrale spersmaélet ber derfor veere om

husmor har en reell mulighet til & tinglyse sin rett?

En utfordring med husmorsameie er at rettigheten oppstar over tid, og uten at det pa et be-
stemt tidspunkt oppstér en oppfordring for husmor til & tinglyse sin sameierett. Det stér 1 mot-
setning til andre former for erverv slik som arv, gave, pant eller kjop, hvor det vil vere et
konkret og synlig overdragelses- eller stiftelsestidspunkt for rettigheten. Rettsvillfarelse om
egen rett vil riktignok normalt ikke anses & vaere beskyttelsesverdig, men her er det tale om en
rettighet som ikke er tydelig regulert, og hvor det ikke kan utledes av loven nér sameieretten
er oppstétt.'®? Aspelund skriver at sameier har «liten praktisk, reell mulighet til & sikre seg

rettsvernety. 03

% Sverdrup (1997) s. 37.

100" Falkanger (2016) s. 683.

101" Marthinussen (2018) s. 73.

12 Bl §31(3).

103 Aspelund (1997) s. 442 og s. 440.
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Etter min mening er det, 1 lys av det ovennevnte, uheldig & likestille husmor med avtaleerver-
ver ved & anvende tinglysingsloven § 20. Jeg mener ogsa at Gangenesdommen ikke avskjerer
muligheten for at konflikten mellom husmor og avtaleerverver lgses etter en analogisk anven-
delse av tinglysingsloven § 27 (1).

4.5 Tinglysingsloven § 27 (1)
I dette kapittelet skal jeg gjore rede for hva resultatet etter min vurdering ville blitt dersom det

forutsettes at tinglysingsloven § 27 (1) kommer til anvendelse.

Tinglysingsloven § 27 (1) ferste punktum lyder: «Overfor den [B] som har tinglyst en rett han
har ervervet ved avtale med innehaveren av grunnbokhjemmelen [A], og som var i god tro da
dokumentet ble registrert, kan den innsigelse [Hs innsigelse] at grunnbokhjemmelen skyldes

et ugyldig dokument, ikke gjores gjeldende.

Tinglysingsloven § 27 (1) oppstiller fire kumulative vilkar for ekstinksjon. Ervervet fra A til
B ma vere et avtaleerverv, A ma ha hatt grunnbokshjemmelen frem til tinglysingstidspunktet,
Bs erverv ma vere tinglyst og B ma ha vart i god tro pa tinglysingstidspunktet.!®* Dersom
disse vilkarene er oppfylt vil B ekstingvere, men etter ordlyden bare 1 tilfeller der grunnboks-
hjemmelen til A skyldes et ugyldig dokument. I rettspraksis er det etablert at ugyldigheten ma
vaere privatrettslig, men 1 Hopsdalkjennelsen apnet Hoyesterett for analogisk anvendelse av

tinglysingsloven § 27 (1) p& utinglyste sameieretter.'%

Tinglysingsloven § 27 (2) oppstiller et unntak fra forste ledd for sterke ugyldighetsgrunner der
dokumentet er «falsk eller forfalsket eller er ugyldig pa grunn av mindredrighet eller er kom-
met 1 stand ved tvang som nevnt i avtaleloven av 31 mai 1918 § 28». Begrunnelsen for unnta-
ket er at hjemmelsmann ikke kan bebreides om A har fatt grunnbokshjemmelen pa grunn av
forholdene som nevnes.!%® Dersom unntaket kommer til anvendelse vil B ikke ekstingvere Hs
rett til tross for at A var legitimert, og B var 1 god tro. Heyesterett avviste anvendelsen av
tinglysingsloven § 27 (2) pa utinglyste sameierettigheter som er ervervet gjennom reglene om

husmorsameie i Gangenesdommen, og jeg gar derfor ikke neermere inn pa unntaket.'®’

I Hopsdalkjennelsen dpnet Hoyesterett for anvendelsen av tinglysingsloven § 27 (1) pé uting-

lyste sameierettigheter som ligner pd pro-forma tilfeller. Gitt at det 1 Hopsdalkjennelsen ikke

104 Falkanger (2016) s. 677.

105 Rt. 2009 s. 203 avsnitt 34 og Rt. 1991 s. 352 (Hopsdalkjennelsen).
106 Berg (2009) s. 323.

107 Rt. 1996 5. 918 pé side 929.
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var snakk om et husmorsameie, kan det argumenteres for at et husmorsameie skiller seg fra
situasjonen 1 kjennelsen 1 og med at partene 1 husmorsameier normalt ikke har truffet noe be-

visst valg om at kun den ene skal «fronte utad».'%®

I Rt. 2009 s. 203 (Qyer Statsallmenning) tok Heyesterett stilling til om eierne av flere garder
hadde ekstingvert statens eiendomsrett til noen setre. Det var en skylddeling pa 1800-tallet
som gjorde at eierne mente at de pa litt ulike grunnlag hadde fétt eiendomsrett til allmen-
ningene. Hoyesterett kom frem til at det kun var en bruksrett til allmenningene som ble ut-
skilt, og at Statskog (som 1 dette tilfelle kan klassifiseres som H) overhodet ikke hadde utstyrt
noen med noe dokument som kunne legitimere noen til salg av setrene.'” Eierne av gérdene
kunne dermed ikke ekstingvere eiendomsretten til setrene fra Statskog, fordi sistnevnte ikke
hadde utstyrt selgerne med legitimasjon.

Det kan stilles spersmal ved om avtaleerververs konflikt med husmorsameier ikke har likhets-
trekk med Qyer Statsallmenningdommen, fordi husmoren ikke bevisst har foretatt et valg ved
a la partneren ha grunnbokshjemmelen alene.

Husmorens legitimering av den utearbeidende vil som regel skyldes at hun ikke vet om sin
rett. [ Qyer Statsallmenningdommen hadde gardseierne vart 1 den tro at de hadde eiendoms-
rett til allmenningene uten at staten kunne bebreides for misforstaelsen. Staten hadde dermed
ikke utstyrt noen med legitimasjon. Sammenligner vi situasjonen med husmor, s kan hun rent
teoretisk avklare eierforholdet. Det kan derfor argumenters for at As legitimasjon skyldes
husmoren. Jeg vil likevel hevde at denne muligheten er rent teoretisk. Slik det har vert nevnt
tidligere, kan det argumenteres for at husmorens adgang til & hindre A sin legitimasjon er

svaert begrenset 1 praksis.

Tinglysingsloven § 27 (1) er et utslag av hensynet til grunnbokens positive troverdighet. B
skal kunne stole pd at As legitimasjon stemmer nar vedkommende er oppfert 1 grunnboken

selv om legitimasjonen skyldes et ugyldig dokument.

Om legitimasjonshensynet skriver Braekhus at «[h]er er vi ved et forhold som ma sta sentralt
ved den rettspolitiske vurdering: R’s [H] adgang til & innvirke pa A’s legitimasjon».'! Han
papeker at det er gradsforskjeller; fra tilfeller hvor A bevisst har gitt H legitimasjon til der det

er «n@rmest umulig for rette rettighetshaver 4 hindre uoverstemmelse mellom legitimasjon og

108 Falkanger (2016) s. 684.
199 Rt. 2009 s. 203 avsnitt 35.
110 Brakhus (1998) s. 31.
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rett».!!! Jeg forstar dette dithen at det ved tolkingen av tinglysingsloven § 27 ma ses hen til
hensynet til grunnbokens troverdighet veid opp mot Hs innflytelse pad As legitimasjon. I til-
knytning til husmorsameie skriver Braekhus at husmorens innflytelse pd As legitimasjon kan
tale imot godtroekstinksjon av husmorens rett.!!?

Slik Aspelund pépeker, ma man ikke miste det klare utgangspunktet om forst i tid, best 1 rett
av syne.'!3 Det er ekstinksjon som trenger hjemmel. Dersom hensynene bak tinglysingsloven
§ 27 pa generelt grunnlag ikke gjor seg gjeldende for husmorsameier — fordi hun ikke har en

reell mulighet til & tinglyse — bar ekstinksjon heller ikke tillates.

4.6 Kravet til god tro i tinglysingsloven § 21 (1) og § 27(1)

Vilkaret til god tro fremgar av tinglysingsloven § 21 (1) og tinglysingsloven § 27 (1). Tingly-
singsloven § 21 (1), som lyder: «Et eldre rettserverv gér uten hensyn til § 20 foran et yngre,
dersom dette er stiftet ved rettshandel og erververen da hans rett ble registrert, kjente eller
burde kjenne den eldre retty». I tinglysingsloven § 27 er kravet formulert som «god tro». Til
tross for en noe ulik ordlyd er innholdet i kravet likevel det samme: Det kreves aktsom god

tro 114

Kravet til god tro ma ses 1 sammenheng med hensynene bak ekstinksjonsreglene. Ekstink-
sjonsreglene er langt pd vei begrunnet i en avveining av partenes interesser, herunder et
spersmdl om den som har innrettet seg etter opplysningene 1 grunnboka ber beskyttes. Hvis
kjoper ikke var 1 god tro om selgerens legitimasjon, er det ingen grunn til 4 tillate at han eks-

tingverer.!!?

Det er A sin legitimasjon B ma vare 1 god tro om. Falkanger skriver at «den som i god tro
innretter seg etter de ytre forhold, vinner rett i henhold til disse- selv om de reelle forhold
skulle vise seg & vare annerledes. Reglene tillegger altsa de ytre forhold legitimasjonsvirk-
ninger».''® Vurderingen av B sin gode tro har ikke noe med hva som star i grunnboken & gjo-
re. Det som stér 1 grunnboken forutsettes kjent. Spersmaélet 1 vurderingen av B sin gode tro er
om B burde kjent til utinglyste forhold.'!”

1 Braekhus (1998) s. 32.

12 Braekhus (1998) s. 198,

113 Aspelund (1997) s. 437.

114 Falkanger(2016) s. 678 og Lilleholt (2018) s. 256.
115 Falkanger (1999) s. 63.

116 Falkanger (1999) s. 62.

17 Berg (2009) s. 263.

29



Det foreligger ingen alminnelig underseokelsesplikt for B, utover 4 underseke hvem som har
grunnbokshjemmel.''® Det har veert diskutert i teorien om B kan vere i god tro hvis hun ikke
undersgkte grunnboken, men undersekelsen uansett ikke ville avdekket de reelle eierforhol-
dene. Synspunktet om at B likevel kan vere 1 god tro 1 et slikt tilfelle har fatt sterst oppslut-
ning.'"®

Vurderingen av Bs gode tro vil alltid vere situasjonsbetinget.'?? Det er snakk om en objektiv
norm, men subjektive momenter kan etter forholdene tale for et strengere aktsomhetskrav.
Utgangspunktet er at B kan stole pa de opplysningene som stir i grunnboka, men dersom det

foreligger szrlige forhold kan aktsomhetskravet skjerpes.

Dersom B vet at det er en samboer eller ektefelle 1 bilde vil det vaere mulig for B & stille et
konkret spersmal til A om vedkommende har sameierett. Det er en enkel form for underse-
kelse, s@rlig dersom B kjenner paret personlig og enkelt kan bringe eierforholdet pa det re-
ne.'?!' En annen sak er om A (eller husmor) overhodet har kjennskap til husmorens sameier-
ett. Det ma utvises forsiktighet ved & palegge B denne typen undersekelser fordi det kan virke
hemmende for omsetningslivet, skape vanskelige bevisspersmél og virke prosesskapende.
Det kan likevel tenkes konkrete tilfeller hvor en slik undersekelsesplikt kan vaere rimelig a
palegge B.

I Gangenesdommen var manglende god tro paberopt av husmoren. Heyesterett avviste anfor-
selen pé grunn av legitimasjonsbetraktninger. Banken Landkreditt (B) hadde fatt en innestéel-
seserklering fra en sparebank som angivelig hadde vart i ond tro. Hoyesterett tok ikke stilling
til om sparebanken var i ond tro, men i teori er dette lagt til grunn.!?> Husmoren anferte spa-
rebanken var 1 ond tro fordi de ble oppmerksomme pa at mannen ferst stod oppfert som gift
pa laneseknaden, og at dette deretter ble endret til skilt med tilleggsinformasjon om at det
ikke gjaldt felles bolig. I tillegg pdberopte husmoren seg at det var tale om et lite sted, hvor to
av de ansatte i1 sparebanken hadde kjennskap til skilsmissen. Etter min vurdering taler de
nevnte forholdene for et skjerpet aktsomhetskrav hos sparebanken. Nér naermere undersokel-

ser ikke ble foretatt var sparebanken etter min mening i ond tro.

118 Rt. 1991 s. 352 pé side 354.

119 Falkanger (2016) s. 680, Lilleholt (2018) s. 258 og Marthinussen (2019) s. 107, sml. Braekhus (1998) s. 293.
120 Falkanger (2016) s. 678.

121 Rt. 1948 5. 147.

122 Falkanger (2016) s. 681 og Lilleholt (1999) s. 155.
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Det ma antas at 1 de fleste tilfeller vil ikke B ha anledning til & finne ut av om A har en sam-
boer. Hverken ved elektronisk pantedokument eller skjote kreves det at samboer samtykker til
pantsettelsen eller overdragelsen.!?* Kun registrerte samboere ma samtykke, og det er fatall av
alle samboere med felles bolig som er registrerte samboere. Dersom hensynet til omsetnings-
livet skal ivaretas, ber heller ikke B palegges risiko eller undersekelsesplikt av om A har en

samboer.

123 Kartverket (2020).
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5 Husmorens kollisjon med kreditor

5.1 Innledning

Kreditorbegrepet omfatter bade utleggstakere og konkursbo. Konflikter med utleggstakere
reguleres av tinglysingsloven § 20 og konflikter med konkursbo reguleres av tinglysingsloven
§ 23. De to konflikttypene vil bli behandlet separat.

Utgangspunktet for kreditorenes beslagsrett er at det kun kan foretas beslag 1 «formuesgoder
som tilherer skyldneren» jf. dekningsloven § 2-2.'2* Det fremgér imidlertid av forarbeidene at
den naermere grensen for beslagsretten mé ses 1 sammenheng med reglene om bevis, legitima-
sjon, rettsvern og omstetelse.'>> Reglene om kreditorekstinksjon et unntak fra utgangpunktet i

dekningsloven § 2-2.126

Et grunnleggende vilkar for kreditorekstinksjon er at B har foretatt en sikringsakt. For rettig-
heter 1 fast eiendom er rettsvernsakten tinglysing 1 grunnboka. Det foreligger ingen krav til

god tro hos B.'?” Begrunnelsen for dette er at det er antatt at faren for kreditorsvik er stor.

Kravet til tinglysing er 1 utgangspunktet absolutt. Hoyesterett har en rekke ganger fremhevet
at det ikke er rom for ulovfestede unntak eller innskrenkende tolkning av rettsvernskravet
basert pa vurderinger av resultatets rimelighet.!?® Det er verdt & merke at Hoyesterett har lagt
til grunn en streng tolkning i saker hvor typen transaksjon generelt kan vaere egnet til 4 unndra
verdier fra kreditorer.

Det er mulig at Hoyesterett vil ha en annen tilnerming til rettigheter som etter sin art ikke
utgjer en fare for kreditor. Erverv av sameierett med hjemmel i reglene om husmorsameie tar
lang tid, og egner seg derfor ikke til & unndra verdier fra kreditor. Et eksempel hvor Hoyeste-
rett har akseptert rettsvern uten registrering er uriktig slettelse av rettigheter.'?® I Rt. 1930 s.
1120 ble en pantobligasjon slettet ved en feil, men Hoyesterett kom frem til at pantet fortsatt
hadde rettsvern for det fulle belopet mot debitors konkursbo. Dommen er gammel, men kan
tyde pé at Hoyesterett kan vaere mindre rigide 1 sin tolkning i situasjoner som etter sin art ikke

er en fare for kreditor. Dette er imidlertid en usikker prediksjon.

124 Lov 08. juni 1984 nr. 59 Lov om fordringshavernes dekningsrett (dekningsloven).

125 NOU 1972: 20 s. 255.

126 Falkanger (2016) s. 749.

127 Falkanger (2016) s. 749.

128 Rt. 1997 s. 1050 p4 side 1054 og Rt. 1998 s. 268 pa side 275.
129 Rt. 1930 s. 1120 og Brakhus (1998) s. 131.
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Reglene om kreditorekstinksjon gjelder kun 1 dobbeltsuksesjonskonflikter. Det er sikker rett at
kreditor ikke kan ekstingvere en rettighet som tilherer hjemmelsmann.'3° Det er antatt at faren
for kreditorsvik er betydelig mindre 1 hjemmelsmannskonflikter, og at vanlige bevisvurde-
ringer er tilstrekkelig for 4 fastsla det reelle eierforholdet.!3! Rosaeg papeker at kontrasten er
sldende: Suksessorene meotes med «drakoniske» ekstinksjonsregler, mens den som hevder &

veere hjemmelsmann kun blir mett med vanlige bevisvurderinger.!?

I det folgende skal jeg drefte om en kreditor kan ekstingvere husmors opparbeidede sameier-
ett med hjemmel 1 tinglysingsloven §§ 20 og 23. Det foreligger ingen autoritative kilder som
eksplisitt tar stilling til dette spersmaélet, og dreftelsene vil derfor trekke pa andre rettskilder,

som underrettspraksis og reelle hensyn.

5.2 Husmorens kollisjon med konkursbo

Tinglysingsloven § 23 (1) ferste punktum gir hjemmel for ekstinksjon der B er konkursbo.
Bestemmelsen lyder: «For at en rett som er stiftet ved avtale, skal kunne sta seg overfor kon-
kurs, ma rettsstiftelsen utenfor de tilfeller som er nevnt i § 21 tredje ledd og § 22, vere regi-

strert senest dagen for konkursapningeny.

Det sentrale spersmalet ved husmorsameie er om sameieretten er en «rett stiftet ved avtale».
Hvis husmorsameie anses som en «rett stiftet ved avtale», vil tinglysingsloven § 23 (1) gi

konkursbo hjemmel for ekstinksjon.

Det fremgér ikke av forarbeidene til tinglysingsloven hvordan «avtale» skal forstdes. I HR-
2017-33-A avklarte Hoyesterett at begrepet «avtale» skulle likestilles med «frivillig stiftet
retty, og at begrepet ikke innebar noen begrensninger utover at de ma vare en frivillig dispo-

sisjon.!3? Spersmalet er hvorvidt stiftelse av husmorsameie er en frivillig disposisjon.

Det er et vilkar for etablering av husmorsameie at ervervet har vart et felles prosjekt jf. punkt

2.1. Formuleringen «felles prosjekt» lyder som en frivillig disposisjon, men hva som legges i

134

vilkaret varierer sterkt.'”* Samtidig er det klart at husmorsameie stiftes uavhengig av om den

ene parten motsetter seg det.

130 Resag (2010) s. 253.

31 Rt. 1935 5. 981.

132 Resag (2010) s. 257.

133 HR-2017-33-A avsnitt 40.
134 Bekkedal (2012) s. 161.
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Lodrup mener at leeren om stiftelse av husmorsameie er et seregent stiftelsesgrunnlag, som
ikke kun er basert pa alminnelige formuerettslige regler. Argumentet er i hovedsak bygget pa
at det ville veert vanskelig a legge til grunn at det foreligger en stilltiende avtale mellom par-
tene: «Skulle man holdt seg til vanlige formuerettslige prinsipper ville det derfor ikke veert

mulig & statuere medeiendomsrett for hustruen i slike tilfeller».!

Bekkedal er kritisk til husmorsameie som et eget stiftelsesgrunnlag, og mener at stiftelses-
grunnlaget for husmorsameie mé bygge pa alminnelige formuerettslige prinsipper.'*¢ Han
avviser at det 1 ekteskapsforhold 1 mindre grad er mulig & fastlegge partenes berettigede for-
ventninger av om det foreligger en stilltiende avtale, sammenlignet med 1 alminnelige avtale-
forhold: «For & uttrykke det siste enkelt: Hvis mannen hevder & ha hatt en klar forventning om
at kona skulle jobbe hjemme, lage mat og ta seg av alle barna mot ikke & fa en eierandel i hu-
set som ble kjopt under ekteskapet, sa kan det kanskje vere riktig rent deskriptivt; han tenkte
det sant og oppriktig. Likevel ser vi at forventningen ikke nedvendigvis er berettiget (beskyt-
telsesverdig) fra et normativt perspektivy».'3’

Bekkedal skriver selv at argumentasjonen «distanserer seg fra den rddende oppfatning i juri-
disk teori».'*® Den radende oppfatning i juridisk teori er husmorsameie ikke er en rett stiftet
gjennom avtale.!* I sin doktoravhandling skriver Sverdrup at en annerkjennelse av indirekte
bidrag som «eneste innbringelsesgrunn forutsetter at avtalekonstruksjonen forlatesy.'4?

Jeg tillegger den mest utbredte oppfatningen i teori avgjerende vekt, med den konklusjon at
sameie etablert gjennom reglene om husmorsameie ikke kan anses som en «rett stiftet ved
avtale» jf. tinglysingsloven § 23 (1). Tinglysingsloven § 23 (1) gir ikke konkursbo hjemmel

for ekstinksjon av rettigheter ervervet gjennom reglene om husmorsameie.

5.3 Husmorens kollisjon med utleggstaker

Tinglysingsloven § 20 er den alminnelige hjemmelen for ekstinksjon hvor B er utleggstaker.
Som tidligere nevnt lyder ordlyden i tinglysingsloven § 20: «Nar et dokument er registrert, gar
det rettserverv som dokumentet gir uttrykk for, 1 kollisjonstilfelle foran rettserverv som ikke
er registrert samtidig eller tidligere».

135 Ledrup (2016) s. 140.

136 Bekkedal (2012) s. 182.

137 Bekkedal (2012) s. 163.

133 Bekkedal (2012) s. 159.

139 Sverdrup (1997) s. 90, Berg (2009) s. 292, Ladrup (2016) s. 140 og Marthinussen (2019) s. 185.
140 Sverdrup (1997) s. 90.
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Som redegjort for 1 punkt 4.1.2 avgjorde Hoyesterett i Gangenesdommen konflikten mellom
husmor og avtaleerverver ved bruk av tinglysingsloven § 20, jf. tinglysingsloven § 21. Det
kan stilles spersmal ved hvilken overforingsverdi dommen har pa kreditortilfeller.'4!

5.3.1 Er kreditorekstinksjon avskaret fordi husmor anses a veere hjemmelsmann?

Hvis husmor anses som opprinnelig eier, vil ikke tinglysingsloven § 20 gi hjemmel for kredi-
torekstinksjon. Til tross for at det ikke er utelukket at § 20 kan anvendes pa hjemmelsmanns-
konflikter, sé er det sikker rett at det ma oppstilles et unntak for kreditorekstinksjon (se punkt
4.3). Slik jeg har argumentert for tidligere, er det ikke grunnlag for a slutte at Hoyesterett
gjennom Gangenesdommen har avskaret at husmor er en hjemmelsmann. Det er, som nevnt i
punkt 3.5, flere faktorer som kan tyde pa at det er nerliggende & klassifisere husmor som opp-

rinnelig eier.

I LB-2011-177497 tok lagmannsretten stilling til en konflikt mellom en delvis hjemmearbei-
dende kvinne og mannens kreditorer til deres felles bolig. Det ble tatt utleggspant i felles bo-
lig hvor mannen alene stod som hjemmelshaver. Lagmannsretten kom etter en konkret vurde-
ring til at kvinnen hadde opparbeidet seg en sameierett gjennom arbeid i1 hjemmet, omsorg for

parets felles barn og senere medansvar for boliggjeld.

Lagmannsretten lgser spersmaélet ved & klassifisere husmoren som hjemmelsmann, og viser til
at «[d]et radende synet i teorien synes & vere at det ikke skjer noen kreditorekstinksjon. Syns-
punktet er at ved sameie mellom ektefeller stiftet ved ervervsbidrag, skjer det ingen overfo-
ring av eiendomsrett fra hjemmelshaver til ektefellen. Konflikten med kreditor som utleder sin
rett fra den ektefellen som har grunnbokshjemmelen, er dermed i1 utgangspunktet en hjem-
melskonflikt og ikke en suksesjonskonflikt».'*> Min forstaelse av lagmannsrettens argumenta-
sjon er det rddende synspunktet i teorien er at det ikke er hjemmel for kreditorekstinksjon av

husmorens sameiedel fordi hun er en hjemmelsmann.

Dommen fra lagmannsretten taler isolert sett for at kreditorekstinksjon av sameierett stiftet
ved ervervsbidrag med hjemmel 1 tinglysingsloven § 20 er avskaret, med den begrunnelse at
husmor ma anses & vaere hjemmelsmann. Etter mitt syn har imidlertid dommen begrenset
vekt.

141" Berg (2009) s. 266.
142 [ B-2011-177497.
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For det forste er det snakk om en enkeltstadende underrettsdom. I dommen dreftes ikke betyd-
ningen av at Heyesterett 1 Gangenesdommen benyttet tinglysingsloven § 20 som ekstink-

sjonshjemmel, riktignok i en sak om godtroekstinksjon.

For det andre legger lagmannsretten til grunn at det rddende synspunktet 1 teorien er at rettig-
hetene til husmor, som har etablert husmorsameie, ikke kan ekstingveres fordi hun er en
hjemmelsmann. Min forstéelse av teorien er at det rddende synspunktet er at det ikke er
hjemmel for kreditorekstinksjon, men at begrunnelsen for dette er varierende.'*> Marthinus-
sen mener at husmor ikke ber kvalifiseres som hjemmelsmann, men argumenterer for en inn-

skrenkende tolkning av tinglysingsloven § 20 for & unnga kreditorekstinksjon.!#*

De s®regne forholdene rundt husmorsameiets etablering er heller ikke vurdert i dommen.
Dommen gir ikke en nermere avklaring mellom behovet for en mer nyansert tilneerming, hvor
de seregne forholdene rundt husmorsameiets etablering kan ha betydning (jf. punkt 3.5) og

hensynet til forutberegnelighet for kreditor.

Etter min mening er det gode grunner for at husmorsameier skal anses som opprinnelig erver-
ver, men fremstillingen over viser at dette ikke er avklart etter gjeldende rett. Det kan ikke
trekkes en sikker konklusjon om at kreditor ikke ekstingverer med den begrunnelse at husmor

er hjemmelsmann.

5.3.2  Matinglysingsloven § 20 tolkes innskrenkende, slik at kreditor likevel ikke
kan ekstingvere husmorens sameierett?

Under forutsetning av at tinglysingsloven § 20 kommer til anvendelse, vil kreditor 1 utgangs-

punktet kunne ha hjemmel for ekstinksjon. Spersmaélet er om det er grunn til & tolke § 20 inn-

skrenkende, slik at husmors rett likevel ikke kan ekstingveres av kreditor.

Som papekt innledningsvis 1 punkt 1.3 var ikke husmorsameie et tema da forarbeidene til ting-
lysingsloven ble utarbeidet, og de bererer derfor naturligvis ikke spersmaélet. I forarbeidene til
ekteskapsloven uttales det, i tilknytning til en dreftelse av hvilke eiendeler det kan oppnis
eiendomsrett i som folge av arbeid 1 hjemmet, folgende: «Skulle det lovfestede sameie basert
pa arbeid 1 hjemmet omfatte for eksempel fritidsboliger, kunne dette ramme kreditorene pa en
lite heldig méte».!*> Marthinussen tar uttalelsene til inntekt for at lovgiver ikke har ensket at

husmorens sameierett skal kunne ekstingveres av kreditor.'4¢

143 Sverdrup (1997) s. 34, Berg (2009) s. 266 og Marthinussen (2019) s. 186.
144 Marthinussen (2019) s. 182 og s. 186.

145 NOU 1987: 30 s. 72.

146 Marthinussen (2018) s. 183.
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Ekteskapslovens forarbeider har i utgangspunktet begrenset rettskildeverdi ved tolkningen av
tinglysingsloven. Uttalelsene stér skrevet under overskriften «Hvilke eiendeler ber en samere-

147 Det er dermed

gel omfatte?», og har ingen direkte sammenheng med ekstinksjonsreglene.
ikke sikkert at lovgiver 1 uttalelsene har hatt et bevisst forhold til tinglysingslovens regler. Det
faktum at husmorsameie som typetilfelle ikke er berort 1 forarbeidene til tinglysingsloven,
gjor at uttalelsene likevel vil kunne ha en viss vekt ved tolkningen av kreditorekstinksjons-

hjemmelene 1 tinglysingsloven.

Begrunnelsen bak regelen om at kreditor ikke kan ekstingvere i hjemmelsmannskonflikter,
nemlig at faren for kreditorsvik 1 slike tilfeller er liten, gjor seg gjeldende ved konflikt mellom
kreditors og husmors rett. Uavhengig av om husmor er & anse som en hjemmelsmann eller
suksessor, s tar det lang tid for husmorsameie vil kunne etableres. Det vil altsa vare vanske-
lig & oppkonstruere en troverdig historie om at deler av eiendommen eies av andre pd grunn
av husmorsameie. Det kan derfor hevdes at hensynet til kreditorene vil vere tilstrekkelig iva-

retatt gjennom alminnelige bevisregler.

Rettsystematisk er det uheldig om tinglysingsloven § 20 gir hjemmel for kreditorekstinksjon
for utleggstakere fordi konkurskreditorer ikke far samme dekningsadgang, se punkt 5.2 oven-
for. En slik lgsning vil fore til en uheldig forskjellsbehandling av kreditorene. Det vil lonne
seg for kreditor & forsgke & fa utlegg i eiendommen, noe som kan fore til et kapplep mellom
kreditorene om & sikre utlegg sa fort som mulig.'*® Konkursreglene skal verne kreditorene og
hindre denne typen kapplop.'*® Sammenheng i regelverket taler derfor for at tinglysingsloven
§ 20 tolkes innskrenkende.

Samlet taler dette for at tinglysingsloven § 20 ber tolkes innskrenkende, slik at kreditor ikke
kan ekstingvere husmorens sameierett. Dette resultatet harmonerer ogsd best med oppfat-
ningen om at klassifiseringen av en konflikt som enten dobbeltsuksesjons- eller hjemmels-

mannskonflikt, ikke ber veere bestemmende for ekstinksjonsadgangen, se punkt 3.5 ovenfor.

147 NOU 1987: 30s. 71.
148 Marthinussen (2018) s. 185.
149 Marthinussen (2018) s. 185.
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6 Rettsvern uten tinglysing — tinglysingsloven § 21 (2)

6.1 Innledning

Tinglysingsloven §21 (1) lyder: «Et eldre rettserverv gar uten hensyn til § 20 foran et yngre,
dersom dette er stiftet ved rettshandel og erververen da hans rett ble registrert, kjente eller

burde kjenne den eldre rett».

Tinglysingsloven § 21 (2) oppstiller et unntak fra kravet om tinglysing, som lyder: «For andre
lovbestemte rettigheter enn pant har tinglysing ingen betydning, hvor ikke annet er serlig
bestemt. Det samme gjelder rettserverv ved hevdy.

Unntakene 1 tinglysingsloven § 21 (2) inneberer at innehaver av slike rettigheter far rettsvern
uten tinglysing. Det er antatt at rettsvernet 1 disse tilfellene oppstar allerede fra rettigheten er
etablert.'”? Panteloven § 6-1 (1)—(3) fastsetter ogsé at visse lovbestemte panterettigheter i fast

eiendom har rettsvern uten tinglysing, se panteloven § 6-1 (4).

For jeg gér inn pa spersmélet om en sameierett som er etablert gijennom husmorsameie er en
«lovbestemt rettighet», vil jeg drefte om unntaket far anvendelse bade 1 konflikt med avtale-

erverver og kreditor.

6.2 Far tinglysingsloven § 21 (2) anvendelse bade i konflikt med
avtaleerverver og kreditor?

Forarbeidene tar ikke stilling til spersmélet om unntaket i tinglysingsloven § 21 (2) fir anven-

delse bdde 1 konflikt med avtaleerverver og kreditor. Tinglysingsloven § 21 (1) gjelder uttryk-

kelig kun avtaleerververe, jf. formuleringen «rettserverv». Sammenhengen mellom forste og

annet ledd kan derfor tale for at tinglysingsloven § 21 (2) ogsa kun fér anvendelse i konflikt

med avtaleerverver.

Sammenhengen mellom tinglysingsloven §§ 21 og 20 kan imidlertid tale for motsatt resultat.
Det fremgar uttrykkelig av ordlyden 1 tinglysingsloven § 21 (1) at bestemmelsen er et unntak
fra tinglysingsloven § 20 — som jo ogséd gjelder kreditorer som er utleggstakere. Dette kan
muligens tas til inntekt for at ogsa tinglysingsloven § 21 (2) skal vare et generelt unntak fra
tinglysingsloven § 20. En slik slutning er imidlertid meget usikker, 1 og med at det ikke er
noen henvisning til tinglysingsloven § 20 i tinglysingsloven § 21 (2).

150" Falkanger (2016) s. 729.
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Dersom tinglysingsloven § 21 (2) anvendes 1 konflikt med kreditorer, ma det skilles mellom
kreditorer som konkursbo og som utleggstakere. I kollisjon med et konkursbo fremgar det
forutsetningsvis av ordlyden i tinglysingsloven § 23 (1) at § 21 (2) ikke fir anvendelse: § 23
oppstiller kun et unntak fra kravet om tinglysing for tilfeller som faller inn under § 21 (3) og §
22. En antitetisk tolkning taler derfor klart mot at tinglysingsloven § 21 (2) kommer til anven-

delse der B er et konkursbo.

Et argument mot kun & anvende § 21 (2) ovenfor utleggstakere, er at dette vil innebare en
forskjellsbehandling mellom konkursbo og utleggstakere. Dekningsadgangen vil da bli bedre
for et konkursbo fordi unntakene i § 21 (2) ikke komme til anvendelse. Dette vil gi kreditorer
en oppfordring til & sld debitor konkurs istedenfor & ta utlegg — noe som klart er mer inngri-
pende for debitor.!>!

I teorien er det likevel lagt til grunn som uomtvistet at tinglysingsloven § 21 (2) far anvendel-
se bade i konflikt med avtaleerverver og utleggstakere.'>? Lilleholt skriver at: «Nér lova fast-
set at desse rettane har rettsvern utan registrering, omfattar det etter samanhengen vern ikje

berre mot kreditorbeslag, men og mot godtruervervy.!33

I og med at en samstemt teori anser at
tinglysingsloven § 21 (2) kommer til anvendelse 1 konflikt med utleggstakere, vil ogsa jeg

legge dette til grunn 1 det videre.

6.3 Omfatter «lovbestemte rettigheter» ogsa ulovfestet rett?

Spersmalet er av betydning fordi det 1 stor grad er ulovfestet rett som narmere regulerer hva
som bestemmer eierforholdene i ekteskapsloven § 31 (3).!3* Dette betyr at husmorsameie i
ekteskap bare delvis er lovfestet i ekteskapsloven § 31 (3). Hvis det legges til grunn at «lovbe-
stemte rettigheter» kun utgjer rettigheter som folger av formell lov, mé det avgjeres om ekte-
skapsloven § 31 (3) i tilstrekkelig grad utgjer en lovfesting av sameierettigheten. Dersom det
legges til grunn at ulovfestet rett ogsa omfattes, blir ikke problemstillingen aktuell. Problems-
tillingen er ogsd av betydning fordi husmorsameie 1 samboerforhold reguleres av ulovfestet
rett.

«[L]ovbestemte rettigheter» er en noe vag formulering.'>> Ordlyden stenger i utgangspunktet

ikke for at ogsd ulovfestet rett omfattes. Samtidig kan ordet «bestemt» tale for at det kun er

131" Marthinussen (2016) s. 80.

152 Falkanger (2016) s. 724 og Lilleholt (2018) s. 194.
153 Lilleholt (2018) s. 194.

134 Sverdrup (1997) s. 141.

155 Tingl. §21(2)
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formell lov som omfattes etter en alminnelig spraklig forstaelse. At en rettighet er «bestemty,
kan sikte til en rettighet som er bestemt gjennom en lovgivningsprosess. Det kan tale for at det
kun er formell lov som kan regnes som lovbestemt etter tinglysingsloven § 21 (2). Denne for-
stdelsen samsvarer ogsd med hvordan «lov» forstés i tinglysingsloven § 12, som kun omfatter
formell lov.'3® Sammenhengen i regelverket taler for at ordlyden skal tolkes likt i de to be-

stemmelsene.

Det foreligger som nevnt ikke uttalelser i forarbeidene om temaet. I NOU 1982: 17 Ny ting-
lysingslov er et lagt til grunn at det etter gjeldende rett kun er formell lov som omfattes og at
vedtekter og forskrifter gitt med hjemmel lov faller utenfor.'”” Det ma sluttes av uttalelsene at
ulovfestet rett ikke regnes som en «lovbestemt rettighet» jf. tinglysingsloven §21 (2). I og
med at utredningen ikke er fulgt opp, er imidlertid uttalelsene & regne som etterarbeider 1 rela-
sjon til tinglysingsloven av 1935, og har derfor i utgangspunktet lavere rettskildemessig vekt
enn forarbeidene til tinglysingsloven av 1935.'3% Manglende uttalelser i forarbeidene til ting-

lysingsloven av 1935 kan tale for 4 tillegge uttalelsene noe storre vekt.

Ulovfestete rettigheter kan ha ulikt grunnlag, herunder sedvanerett og domstolskapt rett. |
teorien er det i1 forst og fremst spersmélet om sedvane omfattes av utrykket «lovbestemte ret-
tigheter» det er uenighet om. Sedvanerett er «rettsregler som oppstar ved at en ensartet praksis
folges i lang tid i den tro om at det er en bindende rettsregel».'” Etableringen av arbeid i
hjemmet som sameiegrunnlag 1 Husmordommen var ikke utslag av noen ensartet praksis eller
rettsoppfatning.'®® Tvert imot var dommen en kontroversiell avgjerelse i sin tid.'®' Den videre
utviklingen av innholdet i rettigheten, herunder husmorsameie i1 samboerforhold, kan dermed

ikke anses som sedvane.

Reelle hensyn taler imot & tolke «lovbestemte rettigheter» slik at ulovfestet rett omfattes.
Ulovfestet rett er i mindre grad tilgjengelig for folk, og det vil medfere et betydelig storre
usikkerhet rundt hvilke rettigheter som har rettsvern uten tinglysing. Det overordnede hensy-
net om at grunnboken skal ha troverdighet taler imot at ulovfestede rettigheter far rettsvern
uten tinglysing. De samme hensynene taler ogsé imot at sedvane skal omfattes, og det kan
stilles spersmal ved om det er noen gode grunner til at sedvane skal omfattes nar ulovfestet

rett som sadan ikke gjor det. Et argument kan vare at sedvanerett etter sin art kan vare mer

156 Falkanger (2016) s. 617.
157 NOU 1982: 17 5. 135.
158 Eckhoff (2001) s. 95.
139 Andenzes (2009) s. 131.
160 Sverdrup (1997) s. 111.
161 Holmay (2013) s. 110.
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tilgjengelig fordi det er snakk om langvarig og ensartet praksis. Sammenlignet med domstol-

skapt rett kan sedvanerett derfor veere mer forutsigbart.

Berg og Baten-Otterbech skriver at «[o]gsa legale rettigheter med hjemmel i1 ulovfestet rett ma
(derfor) omfattes av ‘lovbestemt rettighet’ 1 tinglysingsloven § 21 andre ledd ferste
punktumy.'6? Til tross for at Berg og Baten-Otterbech i konklusjonen skriver om «ulovfestet
retty generelt sé er droftelsen knyttet til spersmélet om «forskrifter, vedtekter eller sedvane»
er omfattet av ordlyden i tinglysingsloven § 21 (2).!9 Jeg tolker deres konklusjon slik at
«ulovfestet retty er begrenset til sedvane. Falkanger skriver motsetningsvis at sedvanerett i

faller utenfor.'%*

Samlet taler rettskildene for at ulovfestet rett faller utenfor ordlyden «lovbestemte rettigheter»
1 tinglysingsloven § 21 (2). Etter min vurdering faller sameie ervervet gjennom arbeid i

hjemmet 1 samboerforhold derfor utenfor anvendelsesomradet til tinglysingsloven § 21 (2).

Det neste spersmaélet er om lovfestingen av husmorsameie 1 ekteskap 1 ekteskapsloven § 31
(3) gjor sameieretten til en «lovbestemt rettighet» etter tinglysingsloven § 21 (2). Det forelig-
ger enighet 1 juridisk teori om at selve stiftelsesvurderingen er basert pa ulovfestet rett utviklet
av domstolstolene.'®> Hva som konkret skal til for at sameie kan etableres kan derfor ikke
leses direkte ut av loven. Spersmaélet er om rettigheten kan anses & vare lovbestemt til tross

for at vilkarene for at sameie er oppfylt ikke fremgar av lovteksten.

I denne sammenheng er det sentralt & se pa begrunnelsen for utformingen av ekteskapsloven §
31 (3). Det fremgér av forarbeidene at utformingen av bestemmelsen vil by pd problemer bade
overfor tredjemenn og ektefellene imellom.'® Et sentralt problem i denne sammenheng var
nok at det foreld usikkerhet om hvilke krav som skulle stilles opp for stiftelse av sameie pa
tidspunktet for utformingen av bestemmelsen.'®” Om det foreligger husmorsameie, er et
spersmél som etter sin natur ma vurderes konkret pd grunn av behovet for tilpasning til den
aktuelle saken. Stiftelsesvurderingen er derfor godt egnet til & vaere skjennsmessig og «over-
latt» til domstolene.

162 Berg (2009) s. 265.

16 Berg (2009) s. 265.

164 Falkanger (2016) s. 728.

165 Bekkedal (2012) side 159 note 1.
166 NOU 1987: 30 s. 71.

167 NOU 1987: 30 s. 66.
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Det kontinuerlige behovet for tilpasning gjor at husmorsameie vil vaere vanskelig & lovfeste 1
vesentlig mer presis grad enn det vi finner i1 ekteskapsloven § 31 (3). I alle tilfeller er det en
helt vanlig lovteknikk i norsk rett & vedta skjennsmessige lover som gir rettsanvendere anled-
ning til & finne et godt resultat. Husmorsameie er tross alt hjemlet 1 tinglysingsloven §31(3).
Jeg mener derfor at den ulovfestede presiseringen av innholdet i ekteskapsloven § 31 (3) ikke
alene avskjaerer bestemmelsen fra & falle inn under ordlyden «lovbestemte rettigheter» jf. ting-
lysingsloven § 21 (2).

6.4 Er husmorsameie en «lovbestemt rettighet» etter tinglysingsloven § 21
(2)?

Det er flere juridiske forfattere som mener at spersmdlet om husmorsameie er en «lovbestemt

rettighet» jf. tinglysingsloven § 21 (2) ble avgjort i Gangenesdommen.'®® Det fremgér imid-

lertid av husmorens anfoersler at det er boets rett til elendommen etter en bestemmelse 1 den

gamle skifteloven som var paberopt.'® Hoyesterett tar kun direkte stilling til om rettigheten

etter skifteloven var en «lovbestemt rettighet», og ikke om husmorsameie var det.!””

Etter en kort gjennomgang av omstetelsesreglene 1 ekteskapslovgivningen, uttaler Hoyesterett
folgende om eiendomsrett ervervet gjennom arbeid 1 hjemmet: «Ut over dette vil eiendomsrett
ervervet pd en slik médte som 1 denne saken, ikke ha bedre vern mot ekstinksjon etter tingly-
singslovens bestemmelser enn eiendomsrett ervervet ved avtale».!”! Dette kan tolkes slik at
hvis husmorsameier ikke har bedre vern en avtaleerverver generelt, s& er husmor heller ikke
beskyttet av unntaket for «lovbestemte rettigheter». En tilsvarende tolkning er at omstetelses-
reglene gir et uttemmende «spesialvern» for husmorsameier. Det er imidlertid mer narliggen-
de a legge til grunn at Hoyesterett ikke har tatt stilling til om husmorsameie etter ekteskapslo-

ven § 31 (3) er en «lovbestemt rettighet».

Ordlyden «lovbestemte rettigheter» er vag, og dpner for at alle rettigheter som kan utledes av
formell lov er beskyttet. En slik tolkning vil imidlertid kunne undergrave betydningen av
grunnbokens troverdighet, blant annet som folge av at samfunnet generelt er langt mer gjen-
nomregulert i dag enn det var ved vedtakelsen av tinglysingsloven i 1935.!72 Hensynet til
grunnbokens troverdighet og hensynet til forutberegnelighet taler for at bestemmelsen ikke
ma tolkes for vidt.

168 Falkanger (2016) s. 729 og Hogetveit (2009) s. 266, sml. Marthinussen (2018) s. 74.
169 Rt. 1996 5. 918 pé side 920.

170 Rt. 1996 5. 918 pé side 922.

171 Rt. 1996 s. 918 pé side 922.

172 Innst. O. XIII (1935) s. 14.
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I forarbeidene omtales kun lovbestemte panteretter, som ogsa tidligere hadde rettsvern uten
tinglysing. Det stér at «[a]v betydning 1 denne forbindelse er bare de umiddelbart lovbestemte
panterettigheter sdsom for eiendomsskatter, tiende brandkontigent til Norges Brandkasse, o. s.
v., se opregningen i Hagerup, Panterett 4. utgave s. 144».!7* Dette kan tale for at lovgiver ikke

mente 4 dpne for at nye typer rettigheter skulle omfattes av bestemmelsen.

Det fremgér av Gangenesdommen at hensynet bak tinglysingsloven § 21 (2) er «dels av retts-
teknisk art» bade 1 den forstand at «det er upraktisk a f.eks. tinglyse kommunens forkjepsrett
til visse eiendommer» og at rettighetene som faller inn under bestemmelsen «er slike som folk

flest ber kunne tenke seg eksistensen av og relativt enkelt kunne skaffe seg rede pé».!"”*

Det forste hensynet, om rettigheter som er upraktiske & tinglyse, gjor seg gjeldede 1 tilfeller
hvor sameie stiftes gjennom arbeid 1 hjemmet. Som tidligere nevnt vil den hjemmeverende
mangle oppfordring til & tinglyse. Det er imidlertid mulig at Hoyesterett sin forstdelse av
upraktisk skal ses fra tinglysingsmyndighetene sin side, og ikke fra husmoren sin side. Lag-
mannsrettens dom 1 LB-2015-91520 kan tale for en slik forstaelse. I LB-2015-91520 uttaler
lagmannsretten at de rettstekniske hensynene bak unntaket for lovbestemte rettigheter gar ut

pa at det ville veere vanskelig & holde grunnboken oppdatert.

Béde 1 Gangenesdommen og i LB-2015-91520 trekkes det frem hensynet til at «lovbestemte
rettigheter» er rettigheter som er vel kjente for kjoper/kreditor. I Gangenesdommen presiserer
Hoyesterett at ordlyden sikter til rettigheter som vedkommende «relativt enkelt [skal] kunne
skaffe seg rede pa». I LB-2015-91520 formulerer lagmannsretten vilkéret som rettigheter som

oppstér «direkte 1 kraft av loveny.

Oppstar husmorsameie 1 ekteskap «direkte 1 kraft av loven»? Ordlyden i ekteskapsloven § 31
(3) gir ikke veiledning vedrerende hva som skal til for at sameie oppstar bortsett fra at det
«skal legges vekt pa arbeid 1 hjemmet» ved vurderingen av hvem som har ervervet eiendelen.
Som vi har vart inne pa tidligere, beror etableringen av sameieretten pd en rekke konkrete
forhold slik som omfanget av arbeidet. De narmere kravene og vilkarene fremgar av retts-
praksis, og ikke av loven selv. For tredjepart, og til og med for ektefellene selv, vil det vere
vanskelig & forutse om sameie er etablert, og eventuelt nar det har blitt etablert. Det fremstér
som klart at husmorsameie ikke oppstar direkte i1 kraft av ekteskapsloven § 31 (3). Dette taler

imot 4 gi sameie etablert pa denne méten rettsvern uten tinglysing.

173 Ot.prp. nr. 9 (1935-36) s. 37.
174 Rt. 1996 s. 918 pé side 922.
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Det kan ogsa nevnes at dersom det legges til grunn at husmorsameie i ekteskap er en lovbe-
stemt rettighet, sd vil dette medfere en trolig utilsiktet forskjellsbehandling mellom de som

har oppnadd husmorsameie 1 ekteskap sammenlignet med utenfor ekteskap.

Jeg konkluderer med at husmorsameie ikke er en rettighet som oppstér direkte 1 kraft av lo-

ven. Husmorsameie er derfor ikke en «lovbestemt rettighet» jf. tinglysingsloven § 21 (2).
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7 Rettsvern uten tinglysing for hevdede rettigheter

71 Innledning

De siste formene for rettsvern uten tinglysing jeg skal behandle i denne oppgaven er aksesso-
risk og selvstendig rettsvernshevd.

Etter tinglysingsloven § 21 (2) annet punktum har hevdserverv rettsvern uten tinglysing. Hevd
er en form for ekstinktivt erverv av eiendomsrett eller bruksrett som reguleres av hevdslo-
va.'” Denne lovfestede formen for rettsvern for hevdede rettigheter kalles for aksessorisk
rettsvernshevd.!’® 1 teorien er det hevdet at husmorsameie har likhetstrekk med hevdser-
verv.'” T punkt 7.2 skal jeg drefte om hevdsunntaket i tinglysingsloven § 21 (2) annet
punktum kommer til anvendelse pa rettigheter ervervet gjennom reglene om etablering av

husmorsameie.

I 7.3 skal jeg drefte om det er grunnlag for a oppstille en regel om selvstendig rettsvernshevd
for sameie ervervet gjennom reglene om husmorsameie. Selvstendig rettsvernshevd er en
konstruksjon som gar ut pa at en som har eiendomsrett til et formuesgode, «hevder» rettsvern
gjennom 4 besitte formuesgodet 1 hevdstid. I og med at vedkommende allerede har eiendoms-
rett til formuesgodet, er det ikke snakk om hevd i hevdslovas forstand, og unntaket 1 tingly-
singsloven § 21 (2) annet punktum kommer derfor ikke direkte til anvendelse. Det er uenighet

knyttet til spersmélet om det foreligger en regel om selvstendig rettsvernshevd 1 norsk rett.

7.2 Aksessorisk rettsvernshevd
Det er pa det rene at husmor ikke kan oppna hevd for sin eiendomsrett etter hevdslova. Vilka-
rene for & erverve eiendomsrettighet, herunder til fast eiendom, fremgér av hevdslova §§ 2-5.

En forutsetning for at en skal kunne hevde er at man ikke allerede har eiendomsrett til tingen.
Hevd er en form for ekstinktivt erverv. Det folger av den ekstinktive ervervsformen at det
ikke er mulig & hevde en eiendomsrett man allerede har. Hvis den hjemmearbeidende allerede
har ervervet eiendomsretten pa et tidligere tidspunkt i lapet av den 20 ar lange hevdstiden, sa

vil rettigheten ikke kunne hevdes.

175 Lov av 09 desember 1966 nr. 1 Lov om hevd.
176 Berg (2009) s. 275.
177" Aspelund (1997) s. 441 og Marthinussen (2018) s. 68.
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I Gangenesdommen ble det avklart at husmorsameie heller ikke kan likestilles med hevd
gjennom analogi. Husmoren anferte at hun hadde rettsvern uten tinglysing fordi «[e]n slik
medeiendomsrett oppstar formlast og utvikles over tid. Den ber sikres mot ekstinksjon, og ber
kunne likestilles med en rett ervervet ved hevd, jf. tinglysingsloven § 21 annet ledd». Hoyes-
terett avviste dette og ferstevoterne uttalte at «[d]e serlige grunner som tilsier at hevdserverv

kan gjeres gjeldende uavhengig av tinglysing, foreligger dpenbart ikke».!”®

Det er enkelte forfattere som har kritisert Hoyesterett for &4 ha avvist likestilling av husmor-
sameie med hevd uten na&rmere begrunnelse. Marthinussen har dreftet mulige likhetstrekk
grundig og skriver at «[d]et er etter mitt skjenn ingen tvil om at det er bereringspunkter mel-

lom begrunnelsen for tinglysingsunntaket for hevdede rettigheter og husmorsameiety.!”

Ser man hen til begrunnelsen for hevdsunntaket slik det fremgér av forarbeidene, er det ingen
likhetstrekk a finne. I forarbeidene er rettsvernshevd for rettigheter ervervet gjennom reglene
om hevd, begrunnet i prosesshensyn. Et krav til tinglysing ble ansett & vaere uheldig fordi det
ville fort til mange tvister som bade ville pafert staten og partene store kostnader 1 en tid hvor

hevd var en vanlig ervervsform for ulike rettigheter i Norge.'%°

Marthinussen tar utgangspunktet i forarbeidene, men drefter likevel om det kan tenkes lik-
hetstrekk basert pa blant annet villfarelsens karakter. Han drefter ogsd om det er riktig 4 gi

husmor vern uten tinglysing ut i fra rimelighetsbetraktninger.!8!

I NOU 1982: 17 Ny tinglysingslov vurderte utvalget om unntaket for hevdede rettigheter skul-
le fjernes 1 ny lov. Utvalget foreslo & beholde unntaket og papekte at det i dag er blitt bedre
oversikt over rettighetsforhold og at det derfor er vanskeligere & oppfylle hevdsvilkérene.
Hevdsunntaket ble derfor ansett & utgjere et mindre inngrep 1 grunnbokens troverdighet enn
tidligere.'®> Denne argumentasjonen har ikke overforingsverdi pa rettigheter ervervet gjennom
reglene om husmorsameie. Sistnevnte er i1 dag er like lite synlig for tredjemenn som det alltid

har veert.

Konklusjonen er at tinglysingsloven § 21 (2) ikke kan anvendes analogisk pd husmorsameie
etter gjeldende rett.

178 Rt. 1996 5. 918 pé side 923.

179 Marthinussen (2019) s. 68.

180 Ot prp. nr. 9 (1935-1936) s. 38.

181 Marthinussen (2019) s. 69 flg.

182 NOU 1982: 17 s. 134 og Berg (2009) s. 271.
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7.3 Selvstendig rettsvernshevd

7.3.1 Innledning

Selvstendig rettsvernshevd har av Hayesterett blitt beskrevet slik: «dersom man har en gyldig
stiftet rett, slik at retten ikke hevdes, men man likevel ved & ha hatt eiendom som sin i hevds-
tid, far etablert rettsvern».'®3 Selvstendig rettsvernshevd er begrunnet i en «fra det mer til det
mindre»-betraktning. Tanken er at den som har hatt gyldig eiendomsrett 1 full hevdstid ikke
ber stilles darligere enn den som har hevdet rett.

Heoyesterett har hittil brukt formuleringen «selvstendig rettsvernshevd» kun en gang, i HR-
2017-22-A (Forusstrandadommen). Et selskap hadde overdratt en rekke eiendommer til dat-
terselskaper gjennom fisjoner. For & spare dokumentavgift ble ikke eiendomsoverdragelsene
tinglyst. Et av spersmalene i1 saken var om det ene datterselskapet hadde rettsvern for eien-

domsretten, med hjemmel 1 reglene om selvstendig rettsvernshevd.

Vedrerende spersmalet om vi 1 norsk rett har en regel om selvstendig rettsvernshevd utalte
Hoyesterett: «Denne saken gir ikke foranledning til a ta stilling til selvstendig rettsvernshevd

pé generelt grunnlagy.'*

Selskapene hadde bevisst unnlatt tinglysing for & spare dokument-
avgift. En tolkning av dommen er at Hoyesterett ikke tok stilling til om det foreligger en slik
regel fordi grunnlaget uansett ikke ville fort frem, fordi det var tale om en ekonomisk moti-
vert bevisst unnlatelse av tinglysing. Jeg tolker dommen slik at den hverken bekrefter eller

avkrefter at det finnes en regel om selvstendig rettsvernshevd 1 norsk rett.

I teorien ble det allerede i 1964 tatt til orde for en regel om selvstendig rettsvernshevd, ogsa
kalt for rettsvernssurrogat. Braekhus skriver at «[d]enne beskyttelse [rettsvern uten tinglysing]
som tilkommer hevderen, ma ogsa de nyte godt av som har forsemt 4 tinglyse en rett som de
har ervervet pa normalt vis, men som de har utevet i hevdstid».'® Det fremgar ikke hvilket
rettslig grunnlag utsagnet er bygget pa, men flere teoretikere har i senere tid ogsa stettet en
regel om selvstendig rettsvernshevd.'®¢ Det har imidlertid ikke vaert enighet om hvilket rettslig

grunnlag en slik regel bygger pa.'?’

Det har vart to alternative rettslige grunnlag som har vart dreftet i teorien: en utvidende tolk-

ning av tinglysingsloven § 21 (2) annet punktum og en regel basert pd ulovfestet rett.

183 HR-2017-33-A avsnitt 56.

184 HR-2017-33-A avsnitt 57.

185 Braekhus (1964) s. 571.

186 Falkanger (2016) s. 732 og Berg (2005) s. 214 flg.
187 Salvesen (2018) s. 209.
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7.3.2  Selvstendig rettsvernshevd med hjemmel i tinglysingsloven § 21 (2) annet
punktum for husmorsameie.

Et av rettsgrunnlagene som er blitt anfert 1 teorien er en utvidende tolkning av tinglysingslo-

ven § 21 (2) annet punktum. '#8

I forarbeidene til hevdsloven uttaler Sivillovbokutvalget, i tilknytning til rettsvern for hevdede
rettigheter 1 tinglysingsloven § 21 (2), at «[d]et same lyt da gjelda der rettsgrunnlaget er i or-
den bade formelt og reelt, men ikkje tinglyst. Ei ugild avtale kan ikkje std sterkare enn ei som
i alle matar er rettsgild. Rettsvernshevd vert sdleis ein sjolvstendig skipnad reint logisk».'®
Forarbeidene til hevdsloven syntes & forutsette selvstendig rettsvernshevd med hjemmel 1
tinglysingsloven § 21 (2). Problemstillingen er ikke behandlet i forarbeidene til tinglysingslo-

ven.

I Forusstrandadommen uttaler Hoyesterett folgende om tidligere praksis om rettsvern: «Jeg
oppfatter Hoyesteretts praksis slik at tinglysingslovens regler om rettsvern uten tinglysing
ikke gis en videre rekkevidde enn hensynene bak unntaksreglene tilsier».!? I lys av Hoyeste-
rett sin uttalelse ber en utvidende tolkning av tinglysingsloven § 21 (2) ha sammenheng med
begrunnelsen bak hevdsunntaket.

Salvesen mener at manglende overferingsverdi av begrunnelsen bak hevdsunntaket er et sen-
tralt argument som avskjerer at selvstendig rettsvernshevd har hjemmel 1 tinglysingsloven §
21 (2)."”! Begrunnelsen bak hevdsunntaket er spesielt rettet mot den sarlige stillingen hevds-
instituttet hadde 1 Norge. Det kan derfor vanskelig tenkes tilfeller hvor begrunnelsen har over-
foringsverdi pa andre tilfeller. Som nevnt 1 tilknytning til de alminnelige hevdsreglene, passer
begrunnelsen bak hevdsunntaket ogsa darlig pd husmorsameie. En regel om selvstendig retts-
vernshevd med hjemmel 1 tinglysingsloven § 21 (2) ber derfor ikke kunne fa anvendelse pé

husmorsameie.

7.3.3  Selvstendig rettsvernshevd med hjemmel i ulovfestet rett for husmorsameie

I Forusstrandadommen uttaler Hoyesterett at selvstendig rettsvernshevd har fatt bred tilslut-
ning i teorien, og viser til fremstillingene av Brakhus (1964), Falkanger (2016), og Berg
(2005). Brakhus viser ikke eksplisitt til et rettslig grunnlag, mens Falkanger og Berg hjemler

1

®©

8 Marthinussen (2003) s. 1 flg.
° NUT 1961: 1 s. 6.

190 HR-2017-33-A avsnitt 62.
191 Salvesen (2018) s. 210.

1

o

o
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en eventuell regel i ulovfestet rett.'”? Hoyesteretts henvisning til teorien kan tolkes dithen at
selv om det ikke ble tatt stilling til regelen pd generelt grunnlag, sd ville en eventuell regel
vert 1 samsvar med det som er beskrevet 1 den nevnte teorien. Dette er imidlertid en hayst
usikker slutning.

Marthinussen pdpeker at det kun er eiendomsretter og bruksretter som kan hevdes, ikke retts-
vern, jf. hevdslova. § 1 (1).!°° Hoyesterett har senere uttalt at «en hevdet bruksrett ofte har et
avtalerettslig grunnlag som det kan vare vanskelig & fore bevis for. I slike tilfeller vil det 1
realiteten veare rettsvernet og ikke selve rettigheten som er hevdet».!** Hoyesterett sin uttalel-
se tyder pa at rettsvern nettopp kan hevdes, 1 strid med ordlyden 1 hevdsloven § 1 (1). Falk-
anger viser blant annet til den siterte uttalelsen fra Hayesterett som bekreftelse for en regel om
selvstendig rettsvernshevd.!*?

Aspelund skriver at «de beste grunner» taler for & gi sameieretten til den hjemmearbeidende
rettsvern uten tinglysing.!°® En husmor vil ikke kunne oppfylle kravene til hevd etter hevdslo-
ven. En regel om selvstendig rettsvernshevd kunne klart plassert den hjemmearbeidende 1 en
bedre rettsstilling. Husmorsameie er et eksempel pa en situasjon hvor det kunne vaert rimelig
med en regel om selvstendig rettsvernshevd fordi manglende tinglysing er unnskyldelig. Som
tidligere nevnt har husmor, etter min mening, fa reelle muligheter til & tinglyse sin rett. Den
hjemmearbeidende settes derfor i en vanskelig situasjon hvor hun heller ikke faller inn under
noen av de gvrige unntakene fra tinglysing. Jeg ser imidlertid ikke at det er foreligger rettslig

grunnlag for & oppstille en slik regel.

Jeg konkluderer med at det ikke kan oppstilles en regel om selvstendig rettsvernshevd med

hjemmel 1 ulovfestet rett for husmorsameie.

192" Brakhus (1964) s. 571, Falkanger (2016) s. 732 og Berg (2005) s. 214.
193 Marthinussen (2003) s. 4.

194 Rt. 2015 s. 120 avsnitt 34.

195 Falkanger (2016) s. 732.

196 Aspelund (1997) s. 447.
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8 Avslutning

Jeg er av den oppfatning at det er behov for en mer nyansert ekstinksjonsrett 1 norsk rett. Etter
min mening er det ikke en enskelig rettstilstand a kreve tinglysing til en hver pris, selv nér
resultatet blir urimelig. I dagens samfunn gir teknologien mange gode og lettvinte muligheter
til & sikre bevis. Vi har ellers en lang tradisjon med skjennsmessige regler nettopp for & hindre

urimelige avgjorelser.

Samtidig er det grunn til & papeke at et ulovfestet unntak fra kravet til tinglysing klart er pro-
blematisk av hensyn til grunnbokas troverdighet. I relasjon til den hjemmearbeidende sin
sameierett kan det argumenteres for at det heller ikke er nedvendig & ofre grunnbokens tro-
verdighet. For beskyttelse av sameieretten til den hjemmearbeidende kunne et alternativ vare
a synliggjere rettigheten og dermed gi en sterre oppfordring til a tinglyse. En mulighet kunne
veert 4 skille ut hjemmelen 1 ekteskapsloven § 31 (3) i en selvstendig paragraf. Det kunne fort
til at regelen ble klarere for alle parter, og ideelt sett ogsa redusert terskelen for & kreve tingly-

sing.
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