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1 Innledning

1.1 Tema og problemstilling

Oppgaven tar utgangspunkt i reglene for salg av fast eiendom. Temaet for oppgaven er selgers
posisjon overfor kjgper og kjgpers konkurshbo nar selger holder tilbake skjatet ved salg av fast
eiendom. Den konkrete problemstillingen oppgaven skal besvare bestar av to
underproblemstillinger, hvor den farste underproblemstillingen som skal behandles er om
selgers tilbakeholdelse av skjatet ved salg av fast eiendom der kjgper har overtatt bruken av
eiendommen, kan anses som et forbehold om utvidet hevingsrett etter avhl. § 5-3 fjerde ledd.
Den andre underproblemstillingen som skal behandles er om en slik tilbakeholdelse gir
rettigheter som har rettsvern overfor kjgperens konkursbo der kjgper gar konkurs, jf. tingl. §
23, jf. 8 21 tredje ledd.

Vi ser for oss falgende situasjon: en huseier (selger) har inngatt avtale om salg av sin faste
eiendom med en kjgper. Partene har avtalt overtakelsesdato 22. mars, hvor kjgper skal motta
ngkkel til huset, kjgpesummen skal overfares, samt selger skal tinglyse og overlevere skjotet
til kjgper. Selger flytter inn i sin nye bolig allerede 5. mars, og er pa dette tidspunktet ferdig
utflyttet av den gamle boligen. Kjgper pa sin side har planlagt oppussing av sin nye bolig, og
gnsker & komme i gang sa fort som mulig slik at han kan flytte inn tidligere. Dette har selger
ingen problemer med, og tillater at kjgper starter oppussingen far avtalt overtakelsesdato har
kommet. Som ukyndig selger har han hgrt at tinglysing av skjgtet har essensiell betydning for
partenes rettsstilling, og tenker at han har alle rettigheter i behold sa lenge han selv sitter med
skjgtet. Han har tross alt bare veert grei og latt kjgper bruke huset frem til kjgpesummen er
betalt. Partene forsikrer hverandre om at den formelle overtakelsesdatoen 22. mars fortsatt er
avtalen. Den 15. mars gar imidlertid kjgper konkurs, og har ikke midler til & betale
kjepesummen. Selger gnsker a heve kjgpet nar han forstar at han ikke vil fa betaling etter

avtalen, og gnsker pa denne maten a fa huset tilbake.

Selgers hevingsadgang reguleres av avhl. § 5-3, hvor selger etter fjerde ledd taper

hevingsretten dersom «skayte er tinglyst eller gitt kjgparen, eller kjgparen har overteke



bruken av eigedomen». Vilkarene «skayte er tinglyst», «skayte er ... gitt til kjgparen» og
«kjaparen har overteke bruken av eigedomen» er alternative vilkar, hvor selger taper
hevingsretten der kun ett av alternativene er oppfylt. Det er enkelte unntak fra utgangspunktet
om hevingsavskjeering etter de alternative vilkarene i avhl. § 5-3 fjerde ledd farste punktum
ved brudd pa avtale om naturalytelse, husvare eller lignende personlig rett, men disse

unntakene skal jeg ikke ga nermere inn pa i denne oppgaven.

Av avhl. § 5-3 fjerde ledd fremgar det altsa at selger taper hevingsretten der kjgper har
overtatt bruken av eiendommen, dette selv om selger fortsatt sitter med skjgtet. Dette kan
komme overraskende pa selger, og fremsta som lite forutberegnelig og rimelig. Ser vi pa
eksempelsituasjonen presentert innledningsvis kan det dermed synes at de alternative
vilkarene i avhl. § 5-3 fjerde ledd medfgrer at selger taper hevingsretten i det han tillater
kjeper a starte oppussingen fer betalingsdatoen har kommet. Selv om bruk av megler
underveis vil kunne avbgte risikoen for at partene taper rettigheter pa bakgrunn av manglende
kunnskap, vil jeg i oppgaven ta utgangspunkt i situasjonen der partene ikke benytter seg av
megler gjennom hele avhendelsen. Bakgrunnen for dette valget kommer jeg tilbake til i
kapittel 1.2. Situasjonen hvor kjgper overtar bruken av den faste eiendommen far selger

mottar betaling vil veere sentral i den videre draftelsen.

Etter avhl. § 5-3 fjerde ledd siste punktum fremgar det unntak fra tap av hevingsretten, som
innebarer at selger beholder hevingsretten dersom han «har teke atterhald om det».
Bestemmelsen oppstiller tilsynelatende ikke neermere krav til formen av «atterhaldet», noe
som taler for at det rader formfrihet i etableringen av forbeholdet. Ved tilsynelatende
formfrihet kan det stilles sparsmal om ikke tilbakeholdelsen av skjetet i seg selv kan tolkes
som et «atterhald» fra selger. Om det foreligger naeermere krav til etablering av forbehold etter

§ avhl. § 5-3 fjerde ledd er et spgrsmal som skal behandles i kapittel 3.

Der bakgrunnen for kjgperens utestdende betaling er at han mangler betalingsevne, kan dette
medfgre at det apnes konkursbo hos kjgper (se kkl. 88 60 flg.). Her oppstar spgrsmalet om
selgers tilbakeholdelse av skjgtet, og et eventuelt hevingsforbehold etter avhl. § 5-3 fjerde



ledd, far betydning overfor kjgperens konkursbo. Sparsmalet reguleres i hovedsak av tingl. §§
23, jf. 21 tredje ledd.

Om selgers hevingsforbehold star seg overfor konkursboet er av stor betydning, da dette vil
avgjere selgers stilling i konkurransen med kjgperens gvrige kreditorer. Selgers
hevingsadgang har herunder betydning for om selger har separatistrett i kjgperens konkursbo
(deknl. § 7-7 andre ledd), eller ma ngye seg med dividende pa lik linje med kjgperens
usikrede kreditorer (deknl. § 9-6).1 Dersom selger taper hevingsretten etter avhl. § 5-3 fjerde
ledd til tross for at han sitter med skijgtet, vil spgrsmalet vaere om tilbakeholdelse av skjgtet
kan gi en form for sikkerhet for selger i den faste eiendommen. En slik sikkerhet kan veere en
pantesikkerhet, eller dersom kjgpesummen anses som en heftelse pa den faste eiendommen.
Dersom selger har sikkerhet for kjgpesummen vil han ga foran de andre kreditorene, og slik fa
sikret sitt krav til tross for at han ikke kan ta tilbake huset. Hvilke sikkerheter som kan veere
aktuelle kommer jeg naermere inn pa i kapittel 4.4. Redegjgrelse for reglene og vurdering av

disse spgrsmalene vil innga som en del av oppgavens andre underproblemstilling i kapittel 4.

1.2 Temaets aktualitet

Rammene for selgers hevingsrett ved salg av fast eiendom er et tema som har stor betydning
for partene, ettersom faste eiendommer ofte er den starste verdien privatpersoner sitter med.
Tap av hevingsrett vil fa store konsekvenser for selger, mens tilbakefgringen av den faste
eiendommen vil fa konsekvenser for kjgper der selger har hevingsretten i behold etter

overlevering av eiendommen.

Situasjonen der selger ikke har forbeholdt seg retten til utvidet hevingsrett etter avhl. 8 5-3
fjerde ledd far hevingsretten gar tapt, vil oftere oppsta i tilfeller av private salg (altsa ved
avtale om salg som inngas direkte mellom selger og kjeper, uten bruk av megler), enn i

tilfeller hvor selger benytter seg av eiendomsmegler. Ved bruk av eiendomsmegler (eventuelt

! Andenzs, s. 155, om skillet mellom separatistrett og dividendekrav.



advokat) vil bade selger og kjaper sté sikrere, samt & veiledning underveis.? Ved private salg
er det imidlertid lettere for partene a gjare feil, hvor det er fort gjort & overse en bestemmelse
som regulerer rettsstillingen deres annerledes enn det de selv har antatt.® Problemet med
private salg skal likevel ikke overdrives, ettersom brorparten av eiendomssalgene gjeres ved
bruk av megler: av sakene om eiendomssalg lagmannsretten behandlet mellom 1995 og 2012
var det kun i 3 % opplyst at det ikke var brukt megler.* Antall private salg vil nok i realiteten
veere stgrre, ettersom partene ved private salg oftere kjenner hverandre, og derfor hyppigere
lgser tvister i minnelighet. Likevel vil nok de fleste synes bruk av megler er en trygghet, slik
at tallet ikke vil veere mye hgyere enn 3 %.° Private salg vil imidlertid likevel veere
hovedfokuset i oppgaven; der det farst foreligger et privat salg vil selger og kjeper sjeldent ha
full oversikt over regelverket, og vil oftere tra feil. Selv om det normalt vil bli brukt
mellommann i tilknytning til selve det gkonomiske oppgjeret mellom partene ogsa ved
private salg, er det mange steder a gjere feil far man har kommet til dette tidspunktet

(eksempelvis der selger tillater kjgper a starte oppussing fer betalingen finner sted).

Tap av hevingsretten vil ikke bare ha betydning i relasjonen mellom selger og kjgper, men vil
ogsa fa konsekvenser for selger der kjgper gar konkurs, hvor selgers rettigheter star i
konkurranse med kjgpers konkursbo. Dersom selger anses ikke a ha serlig sikkerhet for
kjgpesummen eller mulighet til & heve kjgpet, vil selger tape retten til huset, og kun ha krav
pa dividende av konkursboets verdier.® Dette kan ramme hardt, hvor selger kan sitte igjen
med tilnaermet lik null i de tilfeller hvor konkursboet temmes i dekningen av sikrede

kreditorer.

Videre er problemstillingen aktuell & drafte, ettersom rettsstillingen ikke er betydelig

behandlet verken i juridisk teori eller i rettspraksis. Dette vil jeg utdype nermere i kapittel
1.4. Det kan synes vanskelig for partene & bedgmme den juridiske situasjonen hva gjelder
rettsvirkninger av bruksovertakelse, serlig i lys av skjgtets sentrale betydning i relasjon til

rettsvern ved eiendomsoverfarsel.

2 Smith/Glaerum, s. 76 og 121.

3 Smith/Glaerum, s. 76.

4 Anderssen 2014, s. 102-103.

> Anderssen 2014, s. 102-103 med videre henvisninger.
5 Hov/Hggberg 2016, s. 215



1.3 Avgrensning

Anvendelsesomradet til avhendingslovens bestemmelser fremkommer av § 1-1, hvor det
fremgar at loven gjelder ved avhendelse av fast eiendom nar denne skjer ved frivillig salg,
bytte eller gave, jf. farste ledd. | den videre behandlingen vil fokuset veere pa avhendelse av
faste eiendom mot vederlag (altsa salg), ettersom det er ved krav pa motytelse selger har starst

behov for & sikre seg.

Videre vil spgrsmalet om selgers beskyttelse mot tredjemenn avgrenses til relasjonen mellom
selger og kjgpers kreditorer ved konkursho hos kjgper, og jeg vil ikke behandle selgers stilling
overfor kjgperens etterfglgende avtalesuksessorer. Kjaperens frivillige avtalesuksessorer vil
likevel bli omtalt der hensynet til disse har spilt en rolle for utformingen av reglene som

regulerer selgers posisjon overfor kjgper og kjapers konkursbo.

1.4 Kort om rettskildebildet

Spersmalet om hevingsavskjearing ved bruksovertakelse er ikke sarlig inngdende behandlet i
juridisk teori. Mange forfattere kommenterer regelen om tap av hevingsrett ved
bruksovertakelse, men de naermere grensene for reguleringen har ikke fatt seerlig fokus. I lgpet
av fremstillingen vil jeg likevel belyse ulike teoretikeres oppfatning av problemstillingen i

den grad det lar seg gjere.

Som det fremgar av drgftelsen nedenfor i kapittel 3.3.1 vil ordlyden i avhl. § 5-3 fjerde ledd i
de fleste tilfeller gi klart svar (enten har bruken blitt overtatt av kjeper, eller det kommer
tydelig frem at selger har tatt et «atterhald» om utvidet hevingsrett), noe som begrunner at
skjatets betydning for hevingsavskjeering ved bruksovertakelse heller ikke har veert grundig
behandlet av domstolene. Ettersom bestemmelsen i sitt kjerneomrade sjelden gir grunnlag for
tvil og konflikter, har det heller ikke veert serlig foranledning til & behandle yttergrensene av
vilkarene som en forlengelse av slike tvister. Rettspraksis gir derfor lite bidrag til analysen,
men belyses der det er aktuelt.



Ettersom skjatets betydning for selgers hevingsrett er lite drgftet i teori og rettspraksis, vil
hovedvekten i oppgaven ligge pa hensynene og begrunnelsene bak reguleringen rundt selgers
hevingsrett i konkurranse med kjgper og kjgpers konkursbo. Hensynene vil benyttes aktivt i
argumentasjonen om hvordan lgsningen er og ber vere. Her vil ogsa relasjonen og ulikhetene

mellom hensynene innenfor obligasjonsretten og konkursretten bli belyst.

Videre vil ikke internasjonal rett veere i fokus i drgftelsen, ettersom regulering rundt temaet
fast eiendom i stor grad anses som et nasjonalt anliggende.

For gvrig vil jeg i oppgavens drgftelser ta utgangspunkt i den tradisjonelle rettsdogmatiske

metoden.

1.5 Veien videre

Som nevnt i kapittel 1.4 vil hensynene som ligger bak de ulike reglene oppgaven tar for seg
(avhl. 8 5-3 fjerde ledd og tingl. 8§ 23 farste ledd og 21 tredje ledd) ha en sentral rolle i den
videre drgftelsen. Oppgavens hoveddel vil i kapittel 2 starte med en presentasjon av de
generelle hensynene som gjar seg gjeldende i tvisten mellom selger og kjgper, og i tvisten
mellom selger og kjapers kreditorer. De spesifikke hensynene bak de ulike bestemmelsene vil

draftes senere under kapittel 3.2 og 4.2.

Deretter vil kapittel 3 drgfte avhl. § 5-3 fjerde ledd, hvor det er relasjonen mellom selger og
Kjeper som star sentralt. Dette kommer allerede i kapittel 3, da drgftelsen rundt «atterhald» i
avhl. § 5-3 fjerde ledd andre punktum langt pa vei vil utgjere viktige forutsetninger for
oppgavens gvrige draftelser vedrgrende selgers stilling overfor kjgper og kjepers konkursbo. |
kapittel 3.3 skal rammene for nar opprinnelig hevingsrett gar tapt etter avhl. § 5-3 fjerde ledd

vurderes, og i kapittel 3.4 og 3.5 skal det sgkes a utlede hva terskelen for hva som anses som



et «atterhald» er. Fokuset vil ligge pa hvilken betydning selgers tilbakeholdelse av skjgtet har

for disse sparsmalene.

Videre vil drgftelsen i kapittel 4 fokusere pa selgers stilling overfor kjgpers gvrige kreditorer.
Her vil tingl. 88 23 farste ledd, jf. 21 tredje ledd veere utgangspunktet for analysen.
Problemstillingen vil veere hvordan tilbakeholdelsen av skjgtet beskytter selger overfor
kjaperens gvrige kreditorer ved konkursho.

| kapittel 4 vil det oppstilles to underproblemstillinger. Under den farste
underproblemstillingen skal jeg drgfte hvilken betydning et «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde
ledd vil fa i relasjonen mellom selger og kjapers kreditorer der kjeper gar konkurs. Under den
andre underproblemstillingen vil jeg drgfte om tilbakeholdelsen av skjgtet gir selger en form
for sikkerhet i den faste eiendommen for sitt krav pa kjgpesummen, som et alternativ dersom

tilbakeholdelsen ikke gir utvidet hevingsrett.

10



2 Generelle hensyn

Spersmalet om selger har rett til & heve salget av den faste eiendommen etter at eiendommen
er overtatt av kjgper gjer seg gjeldende bade i situasjonen der kjaper er solvent, og i
situasjonen der kjgper gar konkurs. For & avgjare selgers hevingsrett ma hans interesser
vurderes opp mot interessene til de gvrige involverte partene: kjgpers interesser der denne er
solvent, og interessene til kjapers kreditorer i tilfelle kjgper er konkurs. De ulike hensynene til
partene gjgr seg gjeldende i tre relasjoner: For det farste ma interessene til kjgper og selger
vurderes i de tilfellene kjaper er solvent. For det andre ma interessene til selger og kjapers
kreditorer vurderes i tilfelle kjgper gar konkurs. Og for det tredje ma det vurderes om Kjapers
interesser kan veere av betydning der kjgper gar konkurs. Videre er det aktuelt & vurdere om
interessene til kjgpers kreditorer er av betydning for lgsningen av tvisten mellom selger og
kjgper i de tilfellene kjaper er solvent, men dette vil jeg dragfte neermere i kapittel 3.2.

Jeg skal ferst behandle relasjonen mellom selger og kjapers interesser der Kjgper er solvent.
Ser man pa hensynet til selger, vil det viktigste for ham nar han selger huset sitt vanligvis
vaere a motta den avtalte pengesummen, hvor han ellers normalt ikke vil gnske a gi fra seg
huset til kjgper. @nsket om motytelse for eiendomsoverfaringen er grunnleggende avtalerett,’
og interessen forsterkes i lys av at fast eiendom ofte utgjar en stor del av selgers formue,
seerlig der selger er privatperson. A tape retten til huset uten & motta kjgpesummen (eller en
tilsvarende sikkerhet for senere mottakelse) vil dermed pafere selger risiko for store tap. Ved
stor tapsrisiko er det viktig at selgers interesser ivaretas, og at han har tilstrekkelig rettslig
beskyttelse. Herunder vil forutberegneligheten veere viktig for selger for a forutse egen

rettsstilling, kunne ta en overveid vurdering av risikoen, og forsgke a beskytte seg best mulig.®

Videre er hensynet til kjgper aktuelt & vurdere i spgrsmalet om selger beholder hevingsretten
etter huset er overtatt, ettersom en slik heving fra selger vil medfare at kjgper pa sin side taper
retten til huset. Dersom kjeper har etablert seg i den nye boligen eller foretatt omfattende

oppussing etter overtakelsen, kan det virke urimelig tyngende for kjgper om han senere ma gi

" Prinsippet om ytelse mot ytelse, se Giertsen, s. 12.
8 Om forutberegnelighetshensynet som tolkningsprinsipp, se bl.a. Monsen, s. 134.

11



fra seg eiendommen. Konsekvensene selgers heving har for kjeper er dermed relevant i

utarbeidelsen og vurderingen av grensene for selgers hevingsadgang.

For bade kjaper og selger er det ogsa som et alminnelig prinsipp viktig at reglene som
regulerer rettsstillingen fremstar som gode,® herunder som rettferdige og forstaelige for

partene.

Jeg gar sa over til  behandle den andre relasjonen mellom interessene til selger og kjapers
gvrige kreditorer utenom selger (heretter omtalt som kjgperens gvrige kreditorer) ved apning
av konkursbo. Der kjgper er konkurs vil selgers interesser for beskyttelse vaere tilsvarende
som der kjaper er solvent, ettersom hans gnske om enten & motta betaling eller & kunne heve
vil foreligge uavhengig om det er kjaper eller kjgpers kreditorer han er i tvist med. Forskjellen
er imidlertid at ved konkurs er det klart at kjgper ikke kan betale alle kreditorene sine fullt ut,
og at selger ikke kan innkreve kravet sitt gjennom normale inndrivelsesprosesser.1’ Dermed

vil selger ha enda sterkere behov for beskyttelse der kjgper faktisk er insolvent.

Hva gjelder kjgpers gvrige kreditorer i tilfelle kjaper er konkurs, vil selgers hevingsrett ha
betydning for kreditorfellesskapet. Heving for selger medfarer at han har separatistrett til den
faste eiendommen, slik at hevingsretten avgjgr om selger kan ta huset ut av kjgperens
formuesmasse,! eller om selger (dersom han ikke har annen sikkerhet for kravet sitt)*? ma ta
til takke med dividendekrav av konkursboet pa linje med kjgperens gvrige kreditorer.®* Mer

om konsekvensene for konkursboet ved selgers heving i kapittel 4.3.2.

Et ledende hensyn for kjgperens kreditorer & unngd kreditorsvik. A unnga kreditorsvik bidrar
til & skaffe mest mulig verdier til dekningen av kreditorfellesskapet,'* som har grunnlag i

hensynet til likefordeling for & motvirke vilkarlig og urettferdig fordeling av kjgperens

° Boe, s. 59-60, 0g s. 149, og Marthinussen, s. 106-107.
10 Andenas, s. 22 og 9.

1 Lilleholt 2017, s. 319.

12 Eksempelvis panterett, jf. pantel. 8§ 1-1 og 2-1.

13 Se deknl. §§ 7-7 og 9-6.

4 Lilleholt 2018, s. 35.
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verdier.’® Dekningsadgangen for kreditorfellesskapet reguleres i deknl. § 2-2, jf. § 2-1 farste
ledd, hvor en fordringshaver har «rett til dekning i ethvert formuesgode som tilhgrer
skyldneren pa beslagstiden». Dette inkluderer blant annet alle eiendeler konkursdebitor
faktisk eier, selv om debitor ikke har fétt rettsvern for sine rettigheter enda.'® Den formelle
hjemmelen er som utgangspunkt uten betydning.!” Videre vil tidspunktet for beslaget veere
avgjerende (i konkurs vil beslagstidspunktet veaere konkursépningen),*® hvor formuesgoder pa
vei inn i debitors formuesmasse vil anses a tilhgre ham sa lenge han har overtatt formuesgodet
far konkursdpningen.'® Unntak fra beslagsretten etter at konkursdebitor har overtatt
formuesgodet er dersom avhender har rettsvern for sine rettigheter, som for eksempel der han
har rett til & ta gjenstanden ut av konkursboet ved heving.?° En slik rett for avhender til & ta en
fast eiendom ut av konkursboet til kjaper etter overtakelse fremgar av deknl. § 7-7 (mer om
denne bestemmelsen i kapittel 4.3.1). | utgangspunktet vil beslagsretten altsa inneberer et
nylig overtatt hus, med mindre avhender har hevingsretten i behold (eller annet rettsvern for
sine rettigheter). For & unnga kreditorsvik bgr rettsgrunnlagene som tillater at den enkelte

kreditor kan ta verdier ut av konkursboet oppstille haye krav til etterpravbarheten.

Videre vil sparsmalet veere om det er riktig at selger stilles i bedre posisjon enn kjgpers gvrige
kreditorer, dersom man kan anse selger som en usikret kreditor. Anses selger som usikret
kreditor ved at han overgir bruken av huset til kjgper, vil selger fa en vilkarlig fordel dersom
han kan trekke eiendommen ut av konkursboets masse. Dersom han derimot anses som en
sikret kreditor ved at han holder skjgtet tilbake, er det rimelig at han stilles bedre enn de
gvrige kreditorene, og kan trekke kravets verdi ut av bomassen. Om selger anses som en
usikret eller sikret kreditor som fglge av tilbakeholdelsen av skjatet er det jeg sgker a fastsla

gjennom oppgavens draftelse.

Til sist behandler jeg hensynene i den tredje relasjonen, hvor spgrsmalet er om kjapers
interesser kan fa betydning i tilfelle kjgper gar konkurs, hvor tvisten i utgangspunktet star

mellom selger og kjepers konkursho. I selgers tvist med kjgpers konkursbo vil kjgper fa en

15 Andenaes, s. 10.

16 Aasebg/Madsen/Sandvik, s. 56.

7 Andenaes, s. 158.

18 Aasebg/Madsen/Sandvik, s. 55.

19 Aasebg/Madsen/Sandvik, s. 336.

20 Aasebg/Madsen/Sandvik, s. 56, jf. s. 337.
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mer sekundzer rolle,?! ettersom kjgperen uansett vil méatte avsta sine verdier enten til selgeren
som falge av avtalen, eller til dekning av sine gvrige kreditorer, se deknl. 8 2-2. | tillegg er
kjgpers interesser mindre beskyttelsesverdige i tvisten mellom selger og kjgpers kreditorer, all
den tid han selv har inngatt avtaler hvor kjgpers samlede ytelsesplikt overgar hans
ytelsesevne, som medfarer at kravene til hans kreditorer kommer i konflikt.?? Selv om kjgpers
interesser vil veere viktig i utarbeidelsen av reglene om beslag og beslagsforbud, vil ikke
kjgperens hensyn spille en nevneverdig rolle i hvordan kjgpers formue fordeles mellom den

enkelte avtalepart (her selger) og kreditorfellesskapet som en helhet.

21 Andenaes, s. 11.
22 Reglene for fordeling av konkursdebitors verdier fremgér av deknl. kapittel 8 og 9.
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3 Skjatets betydning for selgers hevingsrett etter
avhendingsloven 8 5-3 fjerde ledd

3.1 Innledning

| kapittel 3 skal skjetets betydning for selgers hevingsrett i relasjon til kjgper drgftes med
utgangspunkt i avhl. § 5-3. Bestemmelsen regulerer selgers adgang til heving ved mislighold
fra kjepers side, og begrensninger i denne adgangen. Av bestemmelsens fjerde ledd fremgar
det at «[s]eljaren kan ikkje heve etter at skayte er tinglyst eller gitt kjgparen, eller kjgparen
har overteke bruken av eigedomen [...]. Hevingsretten star og ved lag om seljaren har teke

atterhald om det».

Innledningsvis i kapittel 3.2 vil de konkrete hensynene som begrunner hevingsavskjaeringen
etter avhl. § 5-3 fjerde ledd farste punktum og unntaket i andre punktum presenteres. Deretter
vil jeg dragfte rammene for den ordineare hevingsavskjaeringen i avhl. § 5-3 fjerde ledd farste
punktum i kapittel 3.3. Videre skal jeg i kapittel 3.4 drgfte innholdet i unntaket fra
hevingsavskjering der selger har tatt «atterhald» etter avhl. 8 5-3 fjerde ledd andre punktum,
hvor fokuset vil veere pa om tilbakeholdelse av skjgtet alene kan veere tilstrekkelig til 4 anses
som et forbehold om utvidet hevingsrett. Til sist i kapittel 3.5 skal jeg drafte hvilken
betydning tilbakeholdelse av skjgtet har i draftelsen av om selger har tatt et «atterhald» etter
avhl. 8 5-3 fjerde ledd andre punktum dersom tilbakeholdelsen i seg selv ikke er tilstrekkelig.
Dette formuleres som et spgrsmal om det foreligger et klarhetskrav i selgers formulering av

hevingsforbeholdet.

3.2 Konkrete hensyn

Hensynene bak avhl. § 5-3 har spilt en betydning for utarbeidelsen av bestemmelsen. A se hen

til hensynene bak regelen er viktig for & tolke bestemmelsen mest mulig lojalt overfor
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lovgiver, og slik gi bestemmelsen dens tiltenkte mening, og forhapentligvis dermed det mest

hensiktsmessige innholdet.?®

Avhendingsloven regulerer frivillig avhending av fast eiendom, jf. avhl. § 1-1. Slik det
fremgér av Innst. O. nr. 71 (1991-1992) s. 1-2 sluttet komiteen seg til departementet? og
sivillovbokutvalgets? gnske om en lovfesting av den tids ulovfestede regler om avhending av
fast eiendom. En lovfesting var gnskelig for a gjare reglene lettere tilgjengelige, redusere
behovet for rettshjelp, og hindre rettstvister. Selv om disse formalene ikke ngdvendigvis gjar
seg sterkt gjeldende for tolkningen av avhl. § 5-3 fjerde ledd, vil det vaere et mal & tolke
bestemmelsen objektivt etter ordlyden. Slik vil regelen fremsta lett tilgjengelig og forstaelig
for folk flest.

Videre fremgar det i Innst. O. nr. 71 (1991-1992) s. 2 at hensynet til ukyndige parter star
sentralt i utarbeidelsen og tolkningen av avhendingsloven, hvor uklare regler og usikkerhet
rundt disse kan medfare problemer av stor gkonomisk betydning for privatpersoner. Igjen ser
vi at forstaelige regler og forutberegnelighet er viktig, og at gkonomiske konsekvenser for

bade selger og kjgper kan fa betydning for tolkningen.

Innenfor avtaleretten gjelder det et generelt prinsipp om formfrihet, som blant annet fremgar
av NL 5-1-1.%6 At prinsippet ogsa gjelder ved inngdelse av avtale om avhendelse av fast
eiendom fremkommer av Innst. O. nr. 71 (1991-1992) s. 4-5.2" Dette prinsippet er lovfestet i
avhl. § 1-3, hvor bade muntlig og skriftlig avtale aksepteres. Komiteen gnsket formfrihet for &
gi rom for konkret vurdering av hele avtalesituasjonen ved bedemmelse om bindende avtale
er inngatt.?® Dette tilsier at i tolkningen av partenes avtale etter § 5-3 fjerde ledd er det aktuelt
a se pa avtalesituasjonen i sin helhet, og en slik vurdering gjeres ut fra alminnelige

avtalerettslige prinsipper.?

23 Boe, s. 112-114.

24 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991), s. 17.
%5 NOU 1979: 48 Rédsegn 12, s. 7.
%6 Hov/Hggberg 2009, s. 43.

27 Se ogsd Anderssen 2008, s. 376.

2 Innst. O. nr. 71 (1991-1992) s. 4-5.
2 Giertsen, s. 124-125.
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Bestemmelsen i avhl. 8 5-3 regulerer selgers hevingsadgang i tilfelle mislighold hos kjaper,
og tar sikte pa a ivareta selgers interesser ved avtalebrudd fra kjgper. Det fremgar imidlertid i
Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 120 at ved vurderingen av om heving skal skje er det ikke bare
relevant a se pa konsekvenser for selger ved manglende heving, men ogsa pa konsekvensene
heving vil ha for kjgper. Dette taler for at begge partenes interesser gjar seg gjeldende som
moment i tolkningen av bestemmelsen, hvor bade gkonomiske og andre konsekvenser tas i

betraktning.*°

Hva gjelder hensynet til tredjemenn har blant annet Bergsaker uttalt at hevingsavskjaeringen i
avhl. 8 5-3 fjerde ledd farste punktum er begrunnet i rettstekniske hensyn, og hensyn til
tredjemenn.®! Dette synspunktet har stgtte i Borgarting lagmannsretts dom LB-2014-103080,
som henviser til Bergsakers uttalelse og legger den til grunn.®? Ogséa Sabg viser til at
hevingsavskjering ved overlevering i norsk rett normalt blir begrunnet i hensynet til
kjgperens gvrige kreditorer.®® Ettersom hensynet til tredjepersoner star sentralt, synes fokuset
a ligge pa annet enn avtalepartene. Malet er a forhindre at selger gis fortrinnsrett fremfor
kjgperens gvrige kreditorer,®* og & unngd komplikasjoner dersom eiendommen selges videre.

Dermed synes hensynet til tredjemenn a fa betydning i tolkningen av bestemmelsen.

Bergsaker argumenterer imidlertid for at hensynet til tredjemenn egentlig bar holdes utenfor
begrunnelsen bak heving innenfor kontraktsrettens omrade.® Ser man pa situasjonen der
tredjemann er et konkursbo, kan synspunktet vaere fornuftig ettersom kontraktsretten og
konkursretten sgker & ivareta ulike interesser og rettslige situasjoner. Der opprinnelig selger
fortsatt sitter med skjgtet har heller ikke omsetningserververe ved videresalg sa&rlig
beskyttelsesverdige interesser, ettersom opprinnelige kjgper ikke er rettslig legitimert som

eier.

30 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 120
31 Bergsaker, s. 481-482.

32 LB-2014-103080, s. 7.

33 Szebg, s. 132.

34 Martinussen, s. 199-200.

% Bergsaker, s. 483.
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Videre argumenterer Seebg for at ivaretagelse av hensynet til kreditorer er lite forenlig med
selgers adgang til & ta hevingsforbehold.® Etter avhl. § 5-3 fjerde ledd kan selger ensidig ta
forbehold om utvidet hevingsrett, hvor tredjeparter etter tingl. 8 21 tredje ledd mister sine
rettigheter til huset, uten at hevingsforbeholdet trenger & bli publisert.3” Hvordan dette star seg

overfor kjgperens kreditorer ved konkurs dragftes neermere i kapittel 4.3.1.

Ettersom selger ensidig kan tilsidesette tredjepersoners rettigheter, kan dette tilsi at

interessene til tredjemenn ikke ngdvendigvis er avgjgrende for tolkningen av bestemmelsen.

Et argument for likevel a legge vekt pa hensynet til tredjeparter ogsa innenfor kontraktsretten
er viktigheten av sammenheng i rettssystemet,*® slik at bestemmelsene innenfor ett
rettsomrade ikke kan utformes uten hensyn til konsekvensene pa andre rettsomrader. Reglene
innenfor kontraktsretten bgr dermed utformes ogsa med tanke pa innvirkningene det vil ha for
tredjemenn generelt og innenfor konkurs. Dermed vil altsa hensynene til tredjemenn veere
relevant i tolkningen av avhl. 8 5-3 fjerde ledd, men likevel med en mer sekundzr rolle all
den tid lovgiver tillater selger ensidig a tilsidesette tredjepersoners rettigheter. Se mer om
rollen hensynene til tredjemenn har for regelen om hevingsavskjering ved bruksovertakelse i
kapittel 3.3.2.

Til slutt ligger det enkelte mer konkrete hensyn bak vilkarene i § 5-3 fjerde ledd. Leddet
oppstiller begrensning i selgers hevingsadgang. Fer avhendingsloven ble vedtatt var
rettstilstanden om hva som medfarte tap av hevingsrett for selger noe uklar,*® men de eldre
ulovfestede reglene om avhending av fast eiendom syntes a knytte tap av hevingsrett til
overfaring av skjatet, og ikke til bruken av den faste eiendommen.*® Da alternativet om
bruksovertakelse ble innfart i avhendingsloven, ble valget begrunnet med at dette tilsvarer

kjgpslovens system, samt at tilsvarende tidspunkt gjelder for overgang av risiko og kostnader

% Seehg, s. 133.

37 Lilleholt 1996, s. 92.

% Nygaard, s. 163.

39 Bergsaker, s. 65.

40 Braekhus/Hzerem s. 489. Se som eksempel Rt. 1971 s. 1049. Ogsd NOU 1979: 48 Radsegn 12 s. 56.
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for eiendommen.*! Bruksovertakelse som hevingsavskjeering begrunnes ogsa i at eiendommen
kan ha endret verdi under tiden hos kjgper, hvor lovgiver gnsker & unnga kompliserte
hevingsoppgjer. Eksempelvis vil verdiendringer medfgre at tilbakefgringen av ytelsene ma

suppleres med fradrag og erstatning for & anses rettferdig.*?

Bestemmelsens fjerde ledd andre punktum apner imidlertid for at selger kan beholde
hevingsretten dersom han tar «atterhald» om det. Forarbeidene drgfter ikke denne muligheten
narmere. Adgangen synes likevel & ha todelt begrunnelse: avtalerettslig vil kjgpers kunnskap
om hevingsforbeholdet gi han varsel om at overleveringen muligens ikke er endelig,* slik at
han kan ta muligheten for tap av eiendommen i betraktning. I tillegg kan selger gjennom
forbeholdet sikre kravet sitt pa eiendommens verdi overfor tredjepersoner som har utledet

rettigheter i huset gjennom kjgper, hvor disse ma vike for selgers rettigheter ved heving.**

Betydningen de ulike hensynene har for tolkningen av § 5-3 fjerde ledd vil draftes lgpende

gjennom kapittel 3.

3.3 Ordiner hevingsavskjering etter 8 5-3 fjerde ledd farste punktum

3.3.1 Rammene for ordinzr hevingsavskjering etter 8 5-3 fjerde ledd farste

punktum

Ordlyden i vilkaret om at selger mister hevingsretten der kjgper har «overteke bruken» i avhl.
§ 5-3 fjerde ledd farste punktum fremstar ganske klar isolert sett. Dersom selger har overgitt
bruken av den faste eiendommen til kjgper, kan ikke selger heve etter den ordinzre

hevingsadgangen.

41 Se Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 122. Se ogsa Loken, s. 83-88, om sparsmalet om bruksovertakelse tilknyttet
risikoens overgang ved salg av fast eiendom.

42 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 122.

43 Hagstrgm, s. 708.

4 Martinussen, Avhendingsrett, s. 199-201.
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Pa hvilket tidspunkt en slik overlevering foreligger ma vurderes konkret, men utgangspunktet
i vurderingen er nar den faktiske radigheten ligger hos kjgper.*® Her er avtalt overtakelsesdato
i utgangspunktet uten betydning.*® Videre fremgar det av forarbeidene at kjgperen anses for &
ha overtatt bruken nar han har «teke eiendomen fysisk i bruk», eller der «seljaren har flytta ut
og kjgparen har fatt nyklane».*” Nar kjgper har fatt ngkkel og frie tayler hva gjelder
oppussingen i eksempelsituasjonen fra kapittel 1.1, regnes han dermed for & ha «overteke

bruken etter avhl. § 5-3 fjerde ledd farste punktum.*®

Vilkarene i farste punktum er alternative. Kun ett av vilkarene «skgyte er tinglyst» eller «gitt
kjeparen», eller kjgperen har «overteke bruken av eigedomens, er altsa tilstrekkelig for at
selgers hevingsrett avskjaeres. Tilbakeholdelse av skjgtet er dermed ikke tilstrekkelig for at
selger beholder hevingsretten etter avhl. § 5-3 fjerde ledd farste punktum dersom bruken av
eiendommen er overgitt. Om forbehold om utvidet hevingsadgang etter andre punktum kan

endre dette utgangspunktet ma dermed vurderes nermere. Dette vurderes i kapittel 3.4 og 3.5.

3.3.2 Kiritikk

Regelen i avhl. § 5-3 fjerde ledd om tap av hevingsrett ved bruksoverfaring har blitt mye
kritisert i juridisk teori. Lilleholt kaller regelen uheldig, og mener det beste hadde vart om

loven ble endret til kun & knytte tap av hevingsrett opp mot hjemmelsoverfaringen.*

Ser vi hen til begrunnelsen bak regelen om hevingsavskjeering ved bruksovertakelse,
fremheves som nevnt hensynene til tredjemenn. Med dette som utgangspunkt kan det synes

betenkelig at selger kun gjennom et forbehold kan tilsidesette alle disse hensynene.*

45 Se bl.a. LE-2009-185660, og Bergsaker, s. 102.

46 Bergsaker, s. 100-101.

47 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 72. Se ogséa Bergsaker, s. 106, samt Anderssen 2008, s. 375, jf. s. 67-68.
48 Anderssen 2008, s. 68.

49 Lilleholt 2018, s. 284, og Lilleholt 1996, s. 92.

%0 Seebg, s. 133.
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Videre har Bergsaker et fornuftig argument i at det er lite rimelig & ha hensynet til tredjemenn
som avgjgrende faktor i utformingen av reglene innenfor avtaleretten, all den tid
bestemmelsen ogsa regulerer hevingsadgangen mellom kjgper og selger i tilfellene kjgper er
fullt solvent.>! Bergsaker tar til orde for at avtaleretten bar sgke & lgse tvisten mellom
avtalepartene, mens relasjonen mellom selger og kjapers kreditorer heller bar reguleres

gjennom konkursrettslige regler.>

Det synes dermed & vere fa argumenter som tilsier at hensynet til tredjepartene medferer at
hevingsavskjearing ved bruksovertakelse er en ngdvendig lgsning. Riktignok kan visse
betraktninger om usikret kreditt komme inn der selger gir kjgper bruken uten samtidig
betaling. Seerlig Martinussen synes a mene lgsningen er fornuftig pa bakgrunn av tanker om
kreditt, for & ikke gi selger fordel fremfor kjgperens gvrige kreditorer.> Imidlertid kan ikke
kjeper rade fullt over eiendommen uten den formelle hjemmelen, noe han ikke far med
mindre selger overfarer hjemmelen. Hva gjelder suksessorer til kjgper, har ikke de serlig
beskyttelsesverdig interesse ettersom opprinnelige kjgper ikke er legitimert som eier. Videre
vil heller ikke hensynet til konkursboet spille sarlig inn, all den tid konkursboet ma godta at
selger kan ha rettigheter sa lenge han fortsatt har skjgtet (jf. tingl. § 21 tredje ledd).

Selv om regelen om ordinar hevingsavskjering ved bruksovertakelse er klar, vil disse
kritikkverdige forholdene kunne fa betydning for tolkningen av unntakene fra den ordinare

hevingsadgangen.

51 Bergsaker, s. 483.
52 Bergsaker, s. 483.
58 Martinussen, s. 199-200.
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3.4 Kan tilbakeholdelse av skjatet veere tilstrekkelig til & anses som et
«atterhald» om utvidet hevingsrett i § 5-3 fjerde ledd andre

punktum?

3.4.1 Innledning

Paragraf 5-3 fjerde ledd andre punktum gir altsa selger adgang til & beholde hevingsretten
dersom selgeren tar «atterhald», selv om kjgperen har «overteke bruken» av eiendommen, jf.
farste punktum. Sparsmalet her er om selgers tilbakeholdelse av skjatet kan anses som et
«atterhald». | vurderingen skal vilkaret «atterhald» fgrst vurderes isolert i kapittel 3.4.2,

deretter i sammenheng med de alternative vilkarene i farste punktum i kapittel 3.4.3.

3.4.2 Vilkaret «atterhald» isolert

Nar avhl. § 5-3 fjerde ledd setter krav om at selgeren skal ha «teke atterhald», synes vilkaret &
oppstille en form for aktivitetsplikt for selgers. Dette kan tyde pa at passivitet, som
eksempelvis stilltiende forventning om heving hos selger som fglge av tilbakeholdelse av
skjatet, ikke er tilstrekkelig. Videre sier bestemmelsen at selger ma ha tatt forbehold «om
det», altsd om utvidet hevingsrett. Slik kan formuleringen tyde pa at forbeholdet ma omhandle
utvidet hevingsrett spesifikt, hvor generelle hevingsforbehold ikke ngdvendigvis oppfyller
bestemmelsens krav.>* For gvrig gir ordlyden lite veiledning ved tolkningen av vilkéret

«atterhald».

Nar avhl. § 5-3 fjerde ledd oppstiller mulighet for selger a forbeholde seg utvidet hevingsrett,
er det naturlig & dra paralleller til den gamle ulovfestede konstruksjonen om
eiendomsforbehold.> Konstruksjonen innebar at selger ved avslutningen av et salg forbeholdt
seg eiendomsretten til formuesgodet han solgte frem til betalingen var gjennomfart. Et slikt

eiendomsforbehold stod seg overfor kreditorene til kjgper ved salg av fast eiendom, noe som

54 Bergsaker, s. 487.
% Se bl.a. Rt. 1971 s. 1049.
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innebar at kjgperens kreditorer ikke kunne ta utlegg i eiendommen fer kjgpesummen var
betalt fullt ut.® Blant annet hevder Martinussen at hevingsforbeholdet etter avhl. § 5-3 fjerde
ledd andre punktum vil veere et eiendomsforbehold.>” Om konstruksjonene hevingsforbehold
og eiendomsforbehold i teorien er det samme, er ikke en drgftelse jeg skal ga nermere inn pa
her.%® Det avgjgrende i relasjon til oppgavens problemstilling er at virkningene av de to
konstruksjonene for selger i all hovedsak vil vaere de samme,*® og slik kan vi ogsa se til eldre
uttalelser tilknyttet eiendomsforbehold for & utlede rammene for hevingsforbeholdet etter
avhl. § 5-3 fjerde ledd.

Ses det hen til hensynene bak avhendingsloven, er prinsippet formfrihet i maten partene
inngar avtaler (se drgftelse i kapittel 3.2). Formfrihet gjelder for alle deler av avtalen, og
gjelder sa lenge det ikke fremkommer spesifikke unntak fra prinsippet.®® Ettersom ordlyden i
avhl. § 5-3 fjerde ledd ikke oppstiller spesifikke unntak, taler det for at hovedregelen om

formfrihet gjelder.%

Et av de grunnleggende avtalerettslige prinsippene er at det er partenes forstaelse ved
avtaleinngdelsen som er avgjarende.®? Dette innebaerer at avtalen i utgangspunktet ikke tolkes
ut fra hvordan en objektiv tredjeperson ville forstatt avtalens ordlyd (derimot kan dette i
praksis ofte bli et viktig tolkningsmoment).®® For & finne partenes felles forstaelse kan det ses
hen til alle omstendighetene ved avtaleinngaelsen, ikke bare avtalens ordlyd. Her kan bade
muntlig og skriftlig enighet omfattes, men ogsa annen overensstemmelse der partene har
felles forstaelse.®* At lovgiver ogsé etter avhendingsloven gnsket & gi rom for en konkret
vurdering av hele avtalesituasjonen, fremgar av Innst. O. nr. 71 (1991-1992) s. 4.

%6 Braekhus/Hzaerem, s. 486-487.

57 Martinussen, s. 201.

%8 Se bl.a. Krokeide, s. 26 om eiendomsforbehold i dag.

%9 Lilleholt 2018, s. 282.

0 Hov, s. 59.

61 Anderssen 2008, s. 376.

62 Se Rt. 1993 s. 564, s. 569: «Det primaere formal ved all kontraktstolking er a finne ut hva partene har ment».
83 Giertsen, s. 117.

64 Woxholth, s. 30-31
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Prinsippet om formfrihet kan tyde pa at dersom partene har en felles forstaelse om at
tilbakeholdelsen av skjgtet anses som forbehold om utvidet hevingsrett, burde
tiloakeholdelsen alene veere tilstrekkelig.®® Her kan vi igjen se p& eksempelet fra kapittel 1.1:
selger tillater at kjgper begynner oppussingen av eiendommen fgr avtalt overtakelsesdato. |
denne forbindelsen sier selger «du skal fa lov a begynne oppussingen ettersom jeg uansett har
flyttet ut, men vi beholder den formelle overtakelsesdatoen etter avtalen. Frem til oppgjaret er
unnagjort, sitter jeg med skjatet». Til dette svarer kjgper «flott; vi beholder selvfalgelig

overtakelsesdato som planlagt».

Her ser vi at det kan veere begge partenes intensjon at bruksovertakelsen ikke skal medfere
noe rettighetstap for selger, som etter deres syn kan innebare at selger har hevingsretten i
behold. Sa lenge partene har felles forstaelse om hva tilbakeholdelsen av skjgtet betyr, vil det
avtalerettslig ikke veaere noen betenkeligheter i a tillegge tilbakeholdelsen nettopp denne

betydningen.

Ser man vilkaret «atterhald» i avhl. § 5-3 fjerde ledd isolert kan det dermed synes at
tilbakeholdelse av skjgtet er tilstrekkelig for at selger skal fa utvidet hevingsrett, sa lenge

partene tillegger tilbakeholdelsen denne betydningen.

3.4.3 Vilkaret «atterhald» i lys av de alternative vilkarene i farste punktum

Ser vi pa de alternative vilkarene i § 5-3 fjerde ledd farste punktum, oppstilles bade
overlevering og tinglysing av skjatet, og bruksovertakelse som alternativer som alene
medfarer tap av hevingsrett. Dersom tilbakeholdelse av skjgtet i seg selv anses som et
«atterhald» som medfarer utvidet hevingsrett, synes alternativet om bruksovertakelse i fgrste
punktum a veere overflgdig. Ettersom lovgiver har oppstilt bruksovertakelse som selvstendig
vilkar for hevingsavskjeering, er det naerliggende a anta at de ikke gnsket at stilltiende

tilbakeholdelse av skjgtet i seg selv er tilstrekkelig for & utvide hevingsretten. Dette kan tale

85 Woxholth, s. 30-31.
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for at det kanskje ikke er tilstrekkelig med underforstatt enighet mellom partene, slik at

formfriheten i «atterhald» ber tolkes noe innskrenkende.®®

| dette kapittelet skal det vurderes om det i lys av vilkaret «overteke bruken» i avhl. § 5-3
fjerde ledd farste punktum kreves noe mer enn stilltiende enighet om tilbakeholdelse av
skjatet for at selger anses a ha tatt «atterhald» etter andre punktum, far det i kapittel 3.5 skal

vurderes hva innholdet i et slikt krav vil vere.

Nar det fremgar av avhl. § 5-3 fjerde ledd andre punktum at hevingsretten star ved lag dersom
selgeren «har teke atterhald om det», tilsier den spraklige forstaelsen at selger kan forbeholde
seg hevingsrett selv der den i utgangspunktet ville gatt tapt etter farste punktum. Som det
fremgar av dreftelsen i kapittel 3.4.2, synes ikke ordlyden & oppstille videre begrensninger i
denne adgangen. Et forbehold kan tas pa mange mater; nar det ikke oppstilles uttrykkelige
begrensninger, vil utgangspunktet veere at det hersker formfrihet. Det kan imidlertid hevdes at
det er en forskjell mellom a akseptere avtaleformen der partene inngar en avtale uttrykkelig
muntlig, kontra & akseptere at avtale er inngatt der partenes enighet har grunnlag i
underforstatt overensstemmelse uten at avtalen kommer tydelig til uttrykk. Om skillet mellom
uttrykkelig muntlighet og underforstatt overenstemmelse mellom partene har betydning for
selgers adgang til a ta «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd vil jeg drafte i kapittel 3.5.3.1.

Til tross for utgangspunktet om formfrihet, fremgar det i Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 122-
123 at «[s]eljaren bar ikkje fa ein utvida hevingsrett i desse tilfella berre fordi han eller ho
held skayte tilbake». Dette taler for at det ikke var meningen at tilbakeholdelse av skjatet

skulle veere tilstrekkelig for & utvide hevingsadgangen.

En slik begrensning om at tilbakeholdelse av skjatet i seg selv ikke anses tilstrekkelig for a gi
utvidet hevingsadgang etter avhl. § 5-3 fjerde ledd kan imidlertid fremsta problematisk. Der
utgangspunktet for stiftelse av «atterhald» er formfrihet, synes det a veere en betydelig

begrensning i partenes formfrihet om en av avtaleformene blir unntatt. Denne begrensingen

66 Andenzs, s. 206.
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og dens konsekvenser for partenes avtalefrihet problematiseres ikke i forarbeidene, noe som
skaper usikkerhet rundt om lovgiver har begrenset formfriheten gjennomtenkt. Begrensningen
kan fa store konsekvenser for selgeren der partene seg imellom tror de har inngatt bindende

avtale pa bakgrunn av felles forstaelse vedrgrende tilbakeholdets betydning.®’

Uttalelsen i forarbeidene om at «[s]eljaren bar ikkje fa ein utvida hevingsrett i desse tilfella
berre fordi han eller ho held skayte tilbake» synes imidlertid veere tilknyttet de alternative
vilkarene i avhl. § 5-3 fjerde ledd farste punktum.®® Det er farst etter denne presentasjonen av
de alternative vilkarene det kommer en introduksjon av selgers mulighet til & «teke atterhald
om [utvidet hevingsrett] i avtala», jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 123. Slik synes
utgangspunktet a veaere hevingsavskijaring ved bruksovertakelse selv om selger holder tilbake
skjatet, men slik at det apnes for at et forbehold kan medfare annen lgsning. Her kan det
stilles sparsmal om felles forstaelse mellom partene vedrgrende selgers tilbakeholdelse av

skjatet kan vaere tilstrekkelig til & anses som avtale om «atterhald.

Uttalelsen i Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 122-123 tyder i alle fall pa at det var meningen at
det kreves noe mer enn bare tilbakeholdelsen far selger anses a sitte med hevingsrett etter
bruksovertakelse. Hva dette ‘noe mer’ kan vare fremgar imidlertid ikke klart av forarbeidene,
og det er uklart om det kan oppstilles objektive krav til utformingen av forbeholdet, eller om
partenes subjektive forstaelse alene er avgjgrende. Spgrsmalet blir dermed om det er
tilstrekkelig til & anses som et «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd at selger holder tilbake

skjatet dersom partene faktisk tillegger tilbakeholdelsen denne betydningen.

Dette vil veere et spgrsmal om det foreligger et klarhetskrav i fastsettelsen av «atterhald» etter

avhl. 8 5-3 fjerde ledd, noe som vurderes i kapittel 3.5.

57 Bergsaker, s. 485.
8 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 122.
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3.5 Foreligger det et klarhetskrav i utformingen av et «atterhald» om

utvidet hevingsrett etter avhendingsloven § 5-3 fjerde ledd?

3.5.1 Innledning

Spersmalet om felles forstaelse rundt selgers tilbakeholdelse av skjatet er tilstrekkelig til &
anses som et «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd, vil som sagt veere et sparsmal om det
foreligger et klarhetskrav i selgers utforming av forbeholdet.

| kapittel 3.5.2 skal jeg drafte om det foreligger et slikt klarhetskrav, og om et eventuelt
klarhetskrav vil veere en bevisregel eller et materielt formkrav i relasjonen mellom partene.
Videre vil jeg i kapittel 3.5.3 vurdere hva innholdet i og terskelen for et slikt klarhetskrav vil
vare, hvor jeg bade vil drafte regelen de lege lata, og komme med betraktninger de lege

ferenda.

3.5.2 Eksistensen av klarhetskravet

| dette kapittelet skal jeg farst vurdere om et eventuelt klarhetskrav kan anses som en
bevisregel om at et «atterhald» etter avhl. 8 5-3 fjerde ledd faktisk er tatt, eller om kravet vil
veere et materielt formkrav i relasjonen mellom partene. Deretter vil jeg avslutningsvis i
kapittelet drafte om det faktisk foreligger et slikt klarhetskrav for selger i hans utforming av

«atterhald».

Det farste som vurderes er altsa om et eventuelt klarhetskrav kan anses som en bevisregel
eller et materielt formkrav. Et beviskrav vil foreligge der klarhetskravet er utformet for &
ivareta etterpregvbarheten av at forbeholdet mellom partene faktisk er tatt, mens det vil veere
snakk om et materielt formkrav dersom klarhetskravet stiller krav til formen av forbeholdet,

som et vilkar for at forbeholdet skal anses gyldig tatt av selger overfor kjagper.

et
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| vurderingen om et eventuelt klarhetskrav vil veere beviskrav, er utgangspunktet innenfor
sivilrettslig omrade at det ma vaere sannsynlighetsovervekt for en lgsning for at denne skal
legges til grunn, jf. Rt. 1992 s. 64 pé s. 70.%° Dette utgangspunktet star tilbake for serlige
skjerpede eller lempede beviskrav som fremgar spesifikt i relasjon til en regel.”® Sparsmalet
om det det foreligger en bevisregel vil dermed veere et spgrsmal om det er grunnlag for a
oppstille skjerpet beviskrav i vurderingen om selger har tatt «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde
ledd.

Som utgangspunkt er hovedregelen innenfor konkursretten sannsynlighetsovervekt,”* og det
fremgar ikke noe skjerpet beviskrav av ordlyden i avhl. § 5-3 fjerde ledd. Spgrsmalet blir
dermed om det finnes andre holdepunkter for a fravike sannsynlighetsovervektprinsippet. I en
slik vurdering er det aktuelt & se hen til konsekvensene de ulike utfallene har for partene,’?

samt a se om det finnes holdepunkter for skjerpet bevisbyrde i rettspraksis eller juridisk teori.

Tar man utgangspunkt i at partenes felles forstaelse er avgjerende for om selger anses a ha tatt
«atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd, kan det i tilfelle forstaelsen ikke gir ytre uttrykk
oppsta problemer hva gjelder etterpravbarheten. Dette er sarlig problematisk i relasjon til
tredjepersoner, ettersom disse ikke har mulighet til 2 undersgke om slik hevingsrett foreligger.
For fast eiendom vil hevingsrett innebare separatistrett for selger ved konkursbo hos kjaper,
jf. deknl. § 7-7 andre ledd,”® noe som medfgrer mindre verdier til kreditorfellesskapet.’
Ettersom selger har rett til ensidig & utvide hevingsadgangen etter avhl. § 5-3 fjerde ledd
andre punktum, og dermed gjare innhugg i rettighetene til kjgperens gvrige kreditorer, bar det
stilles haye krav til etterprgvbarheten. Seerlig der det foreligger risiko for kreditorsvik,” hvor
partene i ettertid kan hevde at selgers tilbakeholdelse av skjgtet var ment som en utvidelse av
hevingsadgangen, uten a ha tenkt over dette ved bruksovertakelsen. Regelen er her at
hevingsforbeholdet ma tas senest samtidig som at kjgperen overtar bruken.’”® Videre bar

etterprgvbarheten veere stor ettersom konkursboet i utgangspunktet gar foran utinglyst

% Skoghay, s. 681.

0 Skoghay, s. 681.

T Andenzs, s. 160.

2 Skoghay, s. 681 og 684.

73 Aasebg/Madsen/Sandvik, s. 337.
7 Andenzs, s. 155.

5 Lilleholt 2018, s. 35.

76 Lilleholt 2018, s. 284.
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rettighet hos den enkelte kreditor, jf. tingl. 8 23 forste ledd. Tinglysingslovens regler kommer
jeg neermere inn pa i kapittel 4. Hensynet til etterprgvbarhet og kreditorene kan tale for at det

bar foreligge skjerpet beviskrav for «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd.

Samme problem med etterprgvbarheten oppstar imidlertid ogsa dersom det oppstilles krav om
muntlig uttrykk av forbeholdet, ettersom det er enkelt for partene i ettertid & hevde at dette ble
sagt uttrykkelig pa avtaletidspunktet. Og det er klart at muntlig uttrykk fra selgers side
oppfyller kravene til «atterhald».”” Den eneste fordelen krav om muntlig uttrykk medfarer er
mer klarhet for partene, og utgjer lite forskjell overfor tredjepersoner. Et klarhetskrav synes
dermed ikke & bidra til & skjerpe beviskravet til om selger har tatt «atterhald» etter avhl. § 5-3

fjerde ledd, noe som kan tyde pa at klarhetskravet er et formkrav og ikke et beviskrav.

Hoyesterett uttalte i Rt. 1985 s. 1265 at ved pastand om muntlig inngaelse av avhendelse av
fast eiendom ma det «kreves meget sterke bevis». Dette skjerpede beviskravet ble lagt til
grunn ettersom det er snakk om store verdier og store konsekvenser dersom en part blir
bundet til avtale om kjap eller salg av fast eiendom mot sin vilje, samtidig som det har
formodning mot seg at man inngar sapass store avtaler pa uformell mate. Selv om ogsa var
sak omhandler avhendelse av fast eiendom, vil hensynene bak det skjerpede beviskravet ikke
gjore seg gjeldende hva gjelder bevisbyrden for om selger har tatt hevingsforbehold.
Hensynene gjar seg ikke gjeldene ettersom partene allerede har gatt inn i avtale med store
verdier, og kjeper etter avtalen uansett ma gi fra seg husets verdi til selger. Videre har det
nesten en formodning for seg at selger gnsker a ta hevingsforbehold, ettersom selger som
regel ikke gnsker a la kjgper beholde huset uten a motta betaling. Hensynene som Hgyesterett
la til grunn for & oppstille et skjerpet beviskrav ved inngaelse av avtale om avhendelse av fast
eiendom gjer seg dermed ikke gjeldende i vurderingen om selger har tatt «atterhald» etter
avhl. § 5-3 fjerde ledd.

Dermed er det ikke holdepunkter for et skjerpet beviskrav for & legge til grunn at selger har

tatt et «atterhald», og vi ma her falle tilbake pa utgangspunktet om alminnelig

77 Anderssen 2008, s. 376.
29



sannsynlighetsovervekt. Det tilsier at et klarhetskrav etter avhl. § 5-3 fjerde ledd andre

punktum ikke vil veere krav til bevisstyrken.

| vurderingen om det foreligger et materielt klarhetskrav vedragrende formen pa et «atterhald»
etter avhl. § 5-3 fjerde ledd andre punktum, er hensynet til klarhet mellom partene relevant a
ta i betraktning. Bakgrunnen for at selger ma ta forbehold for a kunne heve etter
bruksoverfaring, er at kjeper skal bli klar over risikoen for & miste huset dersom han ikke
betaler. Ettersom selger kan ta forbeholdet ensidig, kan kjgper uansett ikke forhindre at
forbeholdet blir tatt. Kravet om a ta forbehold for a beholde hevingsretten ivaretar imidlertid
kjapers interesser om kunnskap og forutberegnelighet, hvor kjgperen far et varsel om at
overleveringen muligens ikke er endelig.”® Dermed vil kjgper kunne ta en mer overveid
risikovurdering, og innrette seg deretter. Kjaper kan slik vaere mer tilbakeholden i hvilke
ressurser han legger i huset frem til endelig oppgjer har funnet sted. Dette taler for at et

eventuelt klarhetskrav vil veere et materielt formkrav i relasjonen mellom kjgper og selger.

Videre vil et krav om uttrykkelig forbehold som materielt klarhetskrav mellom partene ogsa
veere en sikkerhet for selger. Der det er usikkert om kjgper tolker atferd likt som selger, er det
motsetningsvis vanskelig for kjgper a hevde i ettertid at han tolket et uttrykkelig forbehold fra
selger annerledes enn meningen. Poenget her er at kjgper ikke alltid gnsker at avtalen skal

tolkes i selgerens favar, og det for selger er en sikkerhet i klarhet rundt avtalen.

Dermed vil et eventuelt klarhetskrav veere et materielt formkrav i selgers utforming av et
«atterhald» etter avhl. 8 5-3 fjerde ledd overfor kjaper, og ikke en bevisregel som skjerper

beviskravet.

Videre vil sparsmalet veere om det er grunnlag for & oppstille et slikt klarhetskrav i form av et

materielt formkrav for selgers utforming av et «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd.

8 Hagstrgm, s. 708.
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Adgangen for selger til & ta hevingsforbehold er et unntak fra hovedregelen om
hevingsavskjearing ved bruksovertakelse etter avhl. § 5-3 fjerde ledd ferste punktum, og et
prinsipp innenfor alminnelig lovtolkning er & veere forsiktig med & tolke unntak utvidende.”
Dette serlig i tilfellene hvor utvidende tolkning far negative konsekvenser for andres
rettigheter. Slik bgr man veere tilbakeholden med & pavise hevingsforbehold etter avhl. § 5-3

fjerde ledd dersom dette ikke fremgar klart.

| juridisk teori synes det & veere bred enighet om at man oppstiller et klarhetskrav til
forbeholdet far det medferer utvidet hevingsadgang. Anderssen skriver at det er tilstrekkelig
at selger «muntlig eller skriftlig gir uttrykk for at han forbeholder seg retten til & heve
kjgpet».8% Her synes Anderssen & mene at selger ma ha veert uttrykkelig i sitt forbehold.
Likevel uttaler Anderssen kun at det anses «tilstrekkelig» med muntlighet og skriftlighet, men
vurderer ikke neermere om dette ogsa anses ngdvendig. Dermed ma ytterpunktene for hva som
anses ngdvendig for at selger skal anses a ha tatt et «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd

draftes, noe jeg kommer naermere inn pa i kapittel 3.5.3.

At hevingsforbeholdet ma avtales sarskilt stattes ogsa av Andenaes, som hevder at det ikke
lenger er holdbart a si at det ligger et «stilltiende hevingsforbehold i at selger behold[er]
skjgtet», og at det na kreves «et serlig forbehold».8* Slik synes Andenaes & mene at det ikke er
tilstrekkelig med kun tilbakeholdelse av skjgtet, men at selger ma veere mer uttrykkelig i
forbeholdet sitt etter avhl. § 5-3 fjerde ledd.

Videre hevder Krokeide at pa bakgrunn av konsekvensene ved utvidet hevingsrett, «bar det
vare klare holdepunkter for at en slik avtale foreligger».8? Dette kan tyde pa at Krokeide
mener at forbeholdet faktisk ma avtales, og dette med en viss klarhet for at kravene til

«atterhald» anses nadd.

9 Boe, s. 160-162, 0g s. 44.
80 Anderssen 2008, s. 376.
81 Andenzs, s. 206.

82 Krokeide, s. 27.
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Bergsaker pa sin side skriver at der det i kjgpsavtalen er inntatt en generell bestemmelse om
hevingsrett, hvor det er usikkert om klausulen kan anses som et forbehold om utvidet
hevingsrett etter avhl. § 5-3 fjerde ledd, ma man veere forsiktig med a strekke tolkningen av
hevingsklausulen for langt. En for utvidende tolkning ville veert lite lojalt overfor loven.® Her
synes Bergsaker & mene at man ma vare restriktive i a pavise et «atterhald» etter § 5-3 fjerde
ledd, hvor det i en generell hevingsklausul ma fremkomme klart at det ogsa er meningen a gi

utvidet hevingsrett.

Lilleholt henviser til mindretallet i Rt. 1971 s. 1049, som uttalte at eiendomsforbehold for fast
eiendom (tilsvarende dagens hevingsforbehold etter § 5-3 fjerde ledd andre punktum) var
sapass uvanlig at det bare kunne gjares gjeldende dersom det hadde blitt gjort helt klart for
kjeperen. Til dette kommenterer Lilleholt at det riktignok ma stilles krav til klarhet av
forbeholdet, men at det ellers ikke synes a vere grunnlag for noen generell skepsis ut fra den
lovgivingen som na gjelder.3* Lilleholt mener alts& at man mé stille klarhetskrav til
«atterhald» etter loven, men likevel at det ikke er grunnlag for a stille hayere krav her enn
normalt. Det kan dermed synes at Lilleholt mener at alminnelige avtalerettslige prinsipper

gjelder, herunder alminnelig avtale- og formfrihet, og avtalerettslige tolkningsprinsipper.

Sett i sammenheng kan forfatternes klarhetskrav tolkes dit at kravet gjelder i forholdet mellom
avtalepartene. Sa lenge det er klart for partene at selger har tatt hevingsforbehold, bgr dette
vaere tilstrekkelig. Ved uenighet mellom partene pa bakgrunn av tolkningstvil, vil det etter
alminnelig avtaletolkning ga utover parten som har formulert avtalen.® Etter avhl. § 5-3
fjerde ledd vil det som regel vere selger som har utformet «atterhald[et]». Videre er det ogsa
selger som har nytte av hevingsforbeholdet, slik at det er hans ansvar at forbeholdet kommer
tydelig nok frem.% P& denne maten kan ogsa eksempelvis Lilleholts uttalelse forstas som at
klarhetskravet er tilknyttet klarhet i selve forstaelsen partene imellom, uten ngdvendigvis a
oppsette spesifikke krav til formen for inngaelse av forbeholdet. Ved en slik oppfattelse burde
underforstatt avtale veere tilstrekkelig, sa lenge det er klart for begge parter at forbeholdet er

tatt. Hva gjelder bevisspgrsmalet kan eksistensen av et forbehold fremsta som tilstrekkelig

8 Bergsaker, s. 487.
84 Lilleholt 2015, s. 45.
85 Woxholth, s. 440.
86 Woxholth, s. 440.
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bevist i lys av partenes etterfalgende oppfarsel:®” eksempelvis gjennom senere uttalelser, eller

tilbakeholdenhet fra kjgpers side vedrgrende verdiendringer pa eiendommen.

Hensynet til klarhet mellom partene kan imidlertid utgjgre argument i begge veier. Pa den ene
siden er det viktig at kjgper faktisk forstar at selger far utvidet hevingsrett, noe som kan tale
for at det foreligger klarhetskrav hva gjelder utformingen. Pa den andre siden kan
klarhetshensynet der partene star i sentrum tilsi at det er partenes forstaelse som bgr veere
avgjerende. Sa lenge begge partene tolker tilbakeholdelsen av skjatet som et

hevingsforbehold, burde dette veere tilstrekkelig.

Der begge partene tenker at «alle selgers rettigheter er i behold», er det imidlertid ikke sikkert
kjaper har tenkt over muligheten for at dette innebeerer utvidet hevingsrett for selger. Et krav
om eksplisitt uttalelse av hevingsforbeholdet vil medfare sikkerhet om at kjaper er klar over
muligheten for tap av eiendommen, noe man ikke kan veere sikker pa i tilfellene av
underforstatt enighet. Det er vanskelig a vite om kjgper forstar omfanget av «alle selgers

rettigheter».

Slik det fremgar av en samlet oppfatning i teorien, og i lys av hensynet til at kjgper skal veere
informert om selgers utvidete hevingsrett, foreligger det altsa et klarhetskrav i selgers

utforming av hevingsforbeholdet etter avhl. § 5-3 fjerde ledd.

Ettersom klarhetskravet ligger mellom selger og Kjagper, vil kravet likevel knytte seg til
forstaelsen mellom partene, noe som medfarer at det ikke ngdvendigvis foreligger skarpe
formkrav. Uten skarpe formkrav vil selgers tilbakeholdelse av skjgtet kunne spille en rolle i
tolkningen av partenes avtale. Hvilken terskel klarhetskravet oppstiller, og herunder skjatets

betydning for tolkningen av avtalen, skal drgftes i kapittel 3.5.3.

87 Giertsen, s. 118. Ogsa Rt. 1995 s. 821.
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3.5.3 Terskelen for klarhetskravet

3.5.3.1 De lege lata

Ettersom det foreligger et klarhetskrav for selger i utformingen av hevingsforbehold etter
avhl. § 5-3 fjerde ledd, blir sparsmalet om hva terskelen for dette kravet er.

Hittil har vi hatt fokus pa to ytterpunkter: enten om tilbakeholdelse av skjatet kan veere
tilstrekkelig med kun underforstatt enighet mellom partene, eller om selger ma ha kommet
med en eksplisitt uttalelse om at han forbeholder seg utvidet hevingsrett. Det kan imidlertid
drgftes om terskelen for klarhetskravet bgr ligge et sted mellom disse. Dette vil i sa fall
innebare at det ikke er ngdvendig for selger eksplisitt a si at han forbeholder seg utvidet

hevingsrett, men likevel at det er behov for at den felles forstaelsen har fatt ytre uttrykk.

Vi tar utgangspunkt i situasjonen som ble introdusert i kapittel 1.1: Selger og kjaper har avtalt
overtakelsesdato 22. mars, hvor kjgper skal fa ngkkel og full radighet over huset, og samtidig
motta skjetet av selger. Til gjengjeld skal selger til samme tid fa overfart kjgpesummen. Dette
planlegges a skje ved hjelp av oppgjersmegler, slik at det ellers private salget skal skje sa
trygt som mulig. Selger godtar imidlertid at kjgper starter oppussing tidligere enn planlagt 5.
mars. Partene er i denne forbindelsen tydelig pa at de «beholder formell overtakelsesdato til
avtalt tid den 22. mars, og selger sitter med skjatet uten endringer frem til oppgjeret er

unnagjort». Det er klart at partene ikke mener at selger skal sta darligere enn far.

| denne situasjonen kan selger imidlertid komme i en darligere posisjon enn det partene antar
seg imellom. Selger vil tape hevingsretten etter 8 5-3 fjerde ledd farste punktum der kjeper
har «overteke bruken» av eiendommen. Her vil partene lett tenke at formell og avtalt
overtakelsesdato er gjeldende, dette har de tross alt veert enige om. Som det fremkommer av
den tidligere draftelsen av vilkaret i kapittel 3.3.1, er det derimot den faktiske radigheten som

er avgjgrende etter loven.® Avtalt overtakelsesdato er i utgangspunktet uten betydning.8®

8 Hov/Hggberg 2016, s. 213.
8 Bergsaker, s. 100-101.
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Dersom partenes felles forstaelse om at selger har alle rettigheter i behold gjennom
tilbakeholdelse av skjgtet ikke er tilstrekkelig til & regnes som et «atterhald», far vi altsa
tilfellet hvor begge partene tror at selger star trygt gjennom deres avtale, imens lovens lgsning
medfarer at selger mister hevingsadgangen. Dette fremstat som lite forutberegnelig for
partene. Selv om det sjeldent oppstar tvist mellom partene der disse er enige, kan selgers tap
av hevingsretten paberopes av andre parter, for eksempel av kjgpers konkursho der kjeper gar
konkurs. Drgftelse om selgers rett overfor kjgpers konkursho kommer jeg nermere inn pa i
kapittel 4.

Poenget her er at partene har en intern forstaelse om at selgers rettsstilling ikke skal bli
darligere enn dersom kjgper ikke hadde fatt lov a starte oppussingen tidligere. Denne interne
forstaelsen er videre tydelig synlig ut fra situasjonen. Vi har dermed en situasjon hvor
partenes forstaelse er klart synlig, til tross for at selger ikke eksplisitt har tatt forbehold om

utvidet hevingsrett. Spgrsmalet blir om denne situasjonen kan veere tilstrekkelig.

Vi ser at de ulike teoretikerne pa den ene siden henviser til at forbeholdet kan veere muntlig
eller skriftlig, jf. draftelsen i kapittel 3.5.2. De tar imidlertid ikke opp situasjonen hvor det er
omstendighetene rundt som tilsier at det er tatt forbehold. Pa den andre siden oppstiller de et
klarhetskrav, noe som kan tale for at formen pa forbeholdet er irrelevant sa lenge forbeholdet
kommer klart nok frem. Dette kan bade omfatte muntlighet og skriftlighet, men ogsa der

omstendighetene rundt er klare nok.

Dersom underforstatt enighet er tilstrekkelig, vil det foreligge risiko for misforstaelser og
usikkerhet for partene. Riktignok foreligger det ikke usikkerhet der partene faktisk har samme
oppfattelse, men risikoen for at selger og kjeper tillegger forskjellige betydninger i
tilbakeholdelsen av skjgtet kan veere stor der partenes forstaelse ikke blir uttrykt overfor den

andre.

Til tross for risikoen for misforstaelse, synes hensynet til klarhet mellom partene og
klarhetskravet fremstilt i teorien a oppstille klarhet mellom partene som det avgjerende i

vurderingen av «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd.
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Pa den ene siden av vurderingen star selgers uttalelser og oppfarsel, hvor det ses til hva selger
faktisk har ment. P& den andre siden vil kjaper sta, hvor det vurderes hva kjgper har oppfattet
ut fra selgers oppfarsel. Dersom partene har tolket situasjonen likt om at selger har forbeholdt
seg utvidet hevingsrett, vil dette vaere avgjerende. Her kan alle omstendigheter fa betydning i

partenes tolkning, deriblant selgers tilbakeholdelse av skjatet.

Motsetningsvis vil selgers tilbakeholdelse av skjgtet ikke veere tilstrekkelig dersom kjgper
ikke oppfatter tilbakeholdelsen som et forbehold om utvidet hevingsrett. Videre er generelle
forbehold ikke tilstrekkelig, dersom ikke partene tillegger forbeholdene betydning som utvidet

hevingsadgang.

Momentet om kjepers oppfattelse av situasjonen kan imidlertid ikke dras for langt, ettersom
selger ma anses a ta «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd der han uttrykkelig forbeholder

seg retten, selv om Kjgper oppfatter situasjonen feil.

Dermed synes klarhetskravet a kreve felles forstaelse mellom partene, eller at selger

uttrykkelig forbeholder seg utvidet hevingsrett etter avhl. § 5-3 fjerde ledd.

Problemet med Igsningen er at den ikke ivaretar hensynet til tredjemenn hva gjelder
etterprgvbarhet av avtaleinngaelsen. | en tvist mellom selger og tredjepersoner ma imidlertid
selger sannsynliggjere at forbeholdet ble inngatt, slik at notoritetshensynet i noen grad blir

ivaretatt gjennom domstolens bevisvurdering.*

9 Sazbg, s. 136.
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3.5.3.2 De lege ferenda

Under vurderingen om hvordan lgsningen ber vere kan det stilles spgrsmal om det er grunn
til & skille mellom situasjonene hvor selger gir kjgper adgang til & bruke huset som en type
mellomlgsning pa lant tid, og de situasjonene med sterkere preg av tradisjonelle kredittilfeller.
For & illustrere hva jeg mener med at kjgper sitter med eiendommen pa ‘lant tid’, vil jeg
benytte eksempelet fra kapittel 1.1. Selger og kjgper har intern forstaelse om at selger kun er
grei og lar kjgper starte oppussingen fgr avtalt overtakelsesdato. Selv om loven i
utgangspunktet avskjeerer selgers hevingsadgang der kjgper overtar bruken av eiendommen,
kan gode grunner tilsi at visse betraktninger om eiendomsforbehold kommer inn der
overtakelsen kun er ment som en midlertidig lgsning fra partenes side.®* Dette hvor det er
tydelig at partene ikke har ment bruksovertakelsen som noen endring i eierforholdet, men mer
som et midlertidig utlan av eiendommen fra selger til kjgper. At partene ikke har ment a gi
kreditt, synes a ha veert avgjerende for kjgpers legalpanterett etter avhl. § 2-9 i den faste
eiendommen for kjgpesummen han har betalt inn far han har overtatt radigheten.®? Ettersom
partene star fritt til 3 avtale hevingsforbehold etter avhl. § 5-3 fjerde ledd andre punktum, eller
eiendomsforbehold,®® har det gode grunner for seg 4 tillate partene & avtale en mellomlgsning

hvor kjgpers bruk av eiendommen kun er midlertidig frem til betalingen er utfart.

Denne situasjonen skiller seg fra de mer tradisjonelle kredittsituasjonene hvor selger lar
kjeper flytte inn for godt som ledd i endelig gjennomfaring av avtalen, uten & kreve samtidig
betaling. Typisk kan dette vare nar avtalt overtakelsesdato kommer, og selger lar kjaper flytte
inn pa tross av kunnskap om forsinket betalingen. Eller der selger godtar gradvis nedbetaling
av kjspesummen pa bakgrunn av kjepers gkonomi. I slike tilfeller hvor selgeren mer bevisst

gir kjaper kreditt, er det mindre grunn til & beskytte selgeren.®

Bakgrunnen for et slikt skille er at de gvrige omstendighetene ved et typisk «lant tid»-tilfelle
tydelig viser at partenes hensikten aldri var at kjgper skulle fa radigheten betingelseslast, men
heller slik at overleveringen ikke skulle veere endelig far selger fikk betalingen. De beste

grunner taler for & oppstille en lavere terskel for klarhetskravet i et «atterhald» i slike

9 Krokeide, s. 26.

92 Se Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s 76, jf. NOU 1979: 48 s. 62. Ogsé Anderssen 2008, s. 374, jf. s. 80.
9 Krokeide, s. 26.

% Bergsaker, s. 485.
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situasjoner, ettersom tap av selgers hevingsrett vil komme overraskende pé partene.*® En slik
lavere terskel ved bruksovertakelse pd ‘lant tid’ vil innebare at tilbakeholdelse av skjatet vil

veere tilstrekkelig, ettersom de gvrige omstendighetene tydelig viser partenes intensjon.

Motsetningsvis ville det i de mer tradisjonelle kredittilfellene stilles strengere krav til klarhet
fra selgers side dersom han gnsker utvidet hevingsrett. | tradisjonelle kredittilfeller vil
selgeren enklere forsta at han yter kreditt, slik at han har stgrre oppfordring til a ta steg for a
sikre sin rettighet.% | slike tilfeller vil det kreves mer fra selger enn kun tilbakeholdelse av
skjatet. Dette kunne eksempelvis veert et eksplisitt uttalt forbehold om utvidet hevingsrett,

eller at forbeholdet pa annen mate far en tydelig utad synlig manifestasjon.

I enkelte tilfeller kan det veere vanskelig & skille nir bruken er overlevert pé ‘lant tid’, og nar
den er overlevert som ledd i gjennomfaringen av avtalen. Et eksempel er ved oppdelt yteplikt,
der selger skal tinglyse og overfare skjatet og bruken til ulik tid, slik at det er vanskelig a sette
ett tidspunkt for avtalt gjennomfaring. Rettsteknisk ville det dermed veert lettere dersom
fysisk bruk av eiendommen uansett var avgjgrende, med lik terskel for hva som anses som
hevingsforbehold etter § 5-3 fjerde ledd uavhengig av omstendighetene rundt

bruksovertakelsen.

Riktignok er det rettsteknisk enklere dersom tilfellene blir behandlet likt, men det foreligger
uansett behov for rettsanvenderen & tolke om selger faktisk har tatt et hevingsforbehold,®” og &
avgjere pa hvilket tidspunkt bruken av eiendommen anses overtatt av kjgper.% Der et skille
mellom overforing pa ‘lant tid’ eller som ledd i gjennomfering av avtalen tidvis medferer mer
arbeid for rettsanvenderen, vil det i andre tilfeller medfgre mindre arbeid. Der rettsanvenderen
tydelig star overfor bruksovertakelse pa ‘lant tid’, vil vurderingen om selger har tatt et utvidet

hevingsforbehold kun innebzre a se om selger fortsatt sitter med skjatet eller ikke.

% Bergsaker, s. 485.

% Bergsaker, s. 485.

97 Se som eksempel Rt. 1971 s. 1049.
% Anderssen 2008, s. 67-68.
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Der det mellom partene er klart at kjoper besitter eiendommen pa ‘lant tid’ gjer
klarhetshensynet mellom partene seg gjeldende, hvor de rettstekniske problemene som tidvis
oppstar ved bevis for slike situasjoner ikke vil vere sterke nok til a tilsidesette partenes
avtalefrihet.

Et argument imot konstruksjonen ‘lant tid’ vil vere at dette ofte skjer for at kjoper skal fa
begynne & pusse opp, eller ellers ta i bruk eiendommen. Og det er nettopp med tanke pa
kompliserte hevingsoppgjer etter verdiendringer pa eiendommen (som eksempelvis ved
oppussing) regelen i avhl. § 5-3 fjerde ledd farste punktum om hevingsavskjaring ved
bruksovertakelse er utarbeidet.®® Likevel veier ikke dette argumentet tungt imot
konstruksjonen ‘lant tid’ ettersom det er nettopp samme risiko for kompliserte hevingsoppgjer
som oppstar dersom selger tar et uttrykkelig «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd. Og
akkurat som ved uttalt hevingsforbehold vil partene ved overtakelse pa ‘lant tid’ vere fullt
klare over risikoen for at selger far tilbakefart eiendommen dersom kjaper ikke betaler ved
avtalt betalingsdato. Poenget i begge situasjonene er at denne risikoen for tilbakefering av
eiendommen fremstar klart for kjgper. Vi ser at hensynet til forutberegnelighet dermed blir

tilstrekkelig ivaretatt.

9 Ot.prp. nr. 66 (1991-1992) s. 122.
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4 Skjatets betydning for selgers beskyttelse overfor kjapers

gvrige kreditorer ved konkursbo

4.1 Innledning

| kapittel 4 skal det drgftes hvilken sikkerhet tilbakeholdelsen av skjatet gir selger overfor
kjepers gvrige kreditorer i de tilfellene kjgper gar konkurs. Denne drgftelsen er viktig
ettersom det gar et skille mellom reglene for det underliggende avtaleforholdet og
rettsvernsreglene. Selv om partene seg imellom har inngatt en bindende avtale etter reglene
innenfor avtaleretten, er det rettsvernsreglene som styrer om denne avtalen har rettsvern
overfor tredjepersoner.’® At relasjonen mellom de avtalerettslige og de konkursrettslige
virkningene der selger har forbeholdt seg utvidet hevingsrett etter avhl. § 5-3 fjerde ledd er
problematisk, fremgar blant annet av Bergsakers uttalelse om at «det er for gvrig ikke klart
hvilken virkning et forbehold om hevingsrett forutsettes a ha for selgerens stilling i kjgperens

konkurs»,101

I hvilke tilfeller selgers rettigheter som er stiftet ved avtale vil ha rettsvern overfor kjgpers
konkursbo, reguleres nermere bestemt av tinglysingsloven, hvor § 23 farste ledd oppstiller
hovedregelen for nar en rett stiftet ved avtale med konkursdebitor anses & nyte vern overfor et
konkursho, og § 21 tredje ledd oppstiller enkelte unntak fra kravene i § 23 farste ledd.
Innledningsvis i kapittel 4.2 skal jeg presentere de konkrete hensynene som begrunner
reguleringen av selgers rettsvern overfor kjgpers konkursbo, hvor tingl. § 23 ferste ledd
presenteres i kapittel 4.2.1, og tingl. § 21 tredje ledd i kapittel 4.2.2.

Videre skal jeg i kapittel 4.3 drgfte hvilken betydning et «atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde
ledd far i relasjonen mellom selger og kjgpers konkursbo. Til slutt i kapittel 4.4 skal jeg se pa
situasjonen der selger til tross for at han har holdt tilbake skjatet ikke anses for & ha tatt et

forbehold om utvidet hevingsrett etter avhl. § 5-3 fjerde ledd, hvor jeg skal drgfte om

100 ) jlleholt 2018, s. 35.
101 Bergsaker, s. 484.
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tilbakeholdelse av skjatet kan gi selger en annen form for sikkerhet for kjgpesummen i den

faste eiendommen.

4.2 Konkrete hensyn

4.2.1 Tinglysingsloven § 23 farste ledd

For at rettigheter i fast eiendom stiftet ved avtale skal sta seg ved konkurs, fremgar det av
tingl. § 23 forste ledd at retten som utgangspunkt ma veere «registrert senest dagen for
konkursépningen».1%? Etter tingl. § 23 farste ledd skilles det mellom kjgperens konkrete
avtalepart og det gvrige kreditorfelleskapet som et hele, hvor formalet er & lgse situasjonen
der disses rettigheter havner i konkurranse med hverandre.

For & sikre retter ervervet ved avtale ma man etter tingl. § 23 farste ledd «registrer[e]»
rettighetene, noe som ma gjeres «senest dagen far konkursapning». Det er dermed registrering
som avgjgr om krav anses sikret, som medfarer at rettigheten ma respekteres ogsa av
kreditorfellesskapet ved konkursbo. Etter konkursapningen er prinsippet at det ikke skal
foretas endringer til skade for kreditorfelleskapet.’%® Registrering av krav tilknyttet den faste
eiendommen vil skje gjennom tinglysing av et dokument i grunnboken, enten om rettigheten
fremgar av eiendommens skjate, eller at det tinglyses et annet dokument ved siden av
skjotet.204

Ses kravet til registrering opp mot eksempelsituasjonen presentert i kapittel 1.1, vil selger som
utgangspunkt matte tinglyse sin utvidete hevingsrett sammen med skjgtet far det apnes
konkursbo hos kjgper den 15. mars. Ettersom selger ikke har tinglyst utvidet hevingsrett etter
kjopers overtakelse av eiendommen innen konkursbhodpningen, vil selgers hevingsrett etter

hovedregelen i tingl. § 23 farste ledd ikke sta seg overfor konkursboet.

102 Andenas, s. 248.
103 Ot.prp. nr. 9 (1935-1936) s. 39. Se ogsa kkl. § 100, og Ot.prp. nr. 50 (1980-1981) s. 102.
104 3f, tingl. § 5.
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Disse skarpe vilkarene for a anse en rett som sikret har blant annet bakgrunn i
prosessgkonomiske hensyn, ettersom kompliserte undersgkelser av faktiske eierforhold og
tvister om dette er kostbare prosesser som foregar pa konkurshoets risiko og regning.'® Et
grunnleggende prinsipp innenfor konkursretten er et mal om mest mulig verdier til dekning av

kreditorfellesskapet.1%

Videre gir tinglysing av rettigheter i eller sammen med skjgtet god etterprgvbarhet, som er
viktig ettersom notoritet er et sentralt hensyn innenfor konkursretten.'®” Ved krav om
registrering for a sikre rettigheter unngas kreditorsvik, ved at kun rettigheter som fremgar av
skjatet eller tilsvarende registrerte dokumenter nyter beskyttelse overfor tredjeparter.1%
Lovens bestemmelser ma altsa tolkes med utgangspunkt i et strengt notoritetskrav, hvor
tinglysing av rettigheter i skjgtet er hovedregelen for at rettighetene star seg overfor

konkurs.09

Det fremgar imidlertid et unntak fra kravet om registrering senest dagen fer konkursapningen
i tingl. § 23 farste ledd, for «de tilfeller som er nevnt i tingl. § 21 tredje ledd». Hensynene bak
dette unntaket behandler jeg under kapittel 4.2.2.

4.2.2 Tinglysingsloven § 21 tredje ledd

Etter tingl. § 21 tredje ledd gar rettsstiftelser som skjer gjennom «forbehold ved avhendelse
eller annen eiendomsovergang» foran rettserverv som utledes fra ny eier safremt forbeholdet
enten fremgar av den nye eierens hjemmelsdokument eller «registreres senest samme dag som
dette». Som fglge av henvisningen til tingl. § 21 tredje ledd i § 23 farste ledd kommer

farstnevnte bestemmelse ogsa til anvendelse der selgers konkurrent ikke er en ny eier, men et

105 Ot.prp. nr. 50 (1980-1981) s. 103.
106 | jlleholt 2018, s. 35.

107 |_jlleholt 2018, s. 35-36.

108 Andenas, s. 248.

109 Andenas, s. 248-249.
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konkursbo.''° Dette tilsier at forbehold inngatt ved avtale stér seg overfor konkursbo, dersom
forbeholdet fremgar av det registrerte skjgtet, eller der det registreres senest samtidig med at

skjatet registreres.

Et sparsmal er om forbeholdet ma veere registrert ved apningen av konkursboet, eller om det
kan registreres i ettertid. Her synes ordlyden klar, hvor det ikke oppstilles andre krav enn at
forbeholdet ma «registreres senest samme dag» som skjatet. Dette tilsier at dersom skjatet
enda ikke er tinglyst kan avhender fortsatt registrere forbeholdet sitt, uavhengig av om dette
skjer far eller etter konkursapningen.'!* Sett opp mot eksempelsituasjonen fra kapittel 1.1, vil
selger kunne registrere et hevingsforbehold séa lenge han fortsatt sitter med skjatet. Denne

muligheten har han i behold selv etter kjgper gar konkurs 15. mars.

| tilfellene som omfattes av tingl. 8 21 tredje ledd er det til motsetning fra tingl. 8 23 farste
ledd den enkelte avtalepart uten tinglyst rettighet som gar foran kreditorfellesskapet. Et viktig
hensyn innenfor konkursretten er at konkursboet ikke vinner bedre rett enn det konkursdebitor
hadde,'!? som for avtalemotparten innebzerer at han ikke skal miste rettigheter nar debitor gar
konkurs. Dersom selger fortsatt kan sikre sitt krav overfor kjgper, skal han ha samme

mulighet i behold overfor kjgpers konkursbo — han har enda ikke gitt kjgper usikret kreditt.

Videre ville det veert en urimelig fordel om konkursboet kunne tatt kun de positive delene av
den uregistrerte avtalen, og luke ut selgers rettigheter. Etter deknl. § 7-3 farste ledd ma
konkurshoet velge om de vil tre inn i debitors avtaler, hvor boet i utgangspunktet enten ma tre
inn i avtalen i sin helhet, eller ikke tre inn i det hele tatt, jf. deknl. § 7-4 farste ledd. Dette ville
stilt seg annerledes dersom selger hadde registrert avhendelsen gjennom tinglysing av skjgtet,

uten samtidig & sgrge for sikkerhet for sine rettigheter.!'®

110 Hov/Hggberg 2016, s. 216.
111 Hov/Hggberg 2016, s. 216.
112 Lilleholt 2018, s. 34.

113 Andenas, s. 248.
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Sa lenge selger kan sikre sitt krav overfor kjgper gjennom besittelse av skjgtet, kan han
dermed ogsa sikre sitt krav overfor kjgpers konkursbo.'* I hvilke tilfeller selger fortsatt kan

sikre kravet sitt overfor kjaper etter tingl. 8 21 tredje ledd, drafter jeg neermere i kapittel 4.3.1.

4.3 Huvilken betydning vil et «atterhald» etter avhendingsloven § 5-3

fjerde ledd fa i relasjonen mellom selger og kjgpers konkursho?

4.3.1 Forholdet mellom «atterhald» i avhendingsloven § 5-3 fjerde ledd og
«forbehold» i tinglysingsloven § 21 tredje ledd

| dette kapittelet skal det dreftes om det er samme terskel for hva som omfattes av
«forbehold» i tingl. § 21 tredje ledd som hva som anses som «atterhald» i avhl. § 5-3 fjerde
ledd. Draftelsen forutsetter at selger anses for & ha tatt et hevingsforbehold overfor kjaper
etter avhl. § 5-3 fjerde ledd, og er viktig for & avgjere om forbeholdet star seg overfor kjgpers

konkursbo etter rettsvernsreglene i tingl. § 21 tredje ledd.

Ser vi pa vilkaret «forbehold» i tingl. § 21 tredje ledd, skal forbeholdet besta av en
«[r]ettsstiftelse». Her er det ikke krav om at rettsstiftelsen skal anga finansieringen av kjgpet,
jf. Ot.prp. nr. 65 (1990-1991) s. 311, slik at bestemmelsen apner for alle typer rettsstiftelser.
Slik vil utvidet hevingsrett tatt gjennom forbehold ogsa veere en «[r]ettsstiftelse» som

omfattes av bestemmelsen.t®

Ordlyden i tingl. 8 21 tredje ledd gir lite veiledning til tolkningen av hva som anses som

«forbehold». Det fremgar imidlertid at forbeholdet ma gjeres «ved avhendelse eller annen
eiendomsovergang», noe som gjer det naturlig a se pa reguleringen rundt avhendelsen for
veiledning. Formuleringen kan forstas som henvisning til at forbeholdet ma vare hjemlet

innenfor avhendelsesreglene. Dette stgttes av Falkangers uttalelse om at «forbehold» etter

14 Andenaes, s. 206.
115 Hov/Hggberg 2016, s. 216.
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tingl. § 21 tredje ledd foreligger der et forbehold er «tatt i forbindelse med
eiendomsovergang».t® Ut fra dette ma man altsé se hen til situasjonen for

eiendomsovergangen, noe som i dag reguleres av avhl. § 5-3 fjerde ledd.

Ser vi videre hen til hevingsgrunnlaget for selger i tilfelle konkurs hos kjaper, deknl. § 7-7,
fremgar det av andre ledd at dersom den annen part (konkursdebitors avtalemotpart, her
selgeren) far apning av konkursen helt eller delvis har levert sin ytelse, kan vedkommende for
den leverte del fortsatt heve dersom det er «tatt gyldig forbehold om tilbakefaring av ytelsen».
For at et forbehold skal vaere gyldig, ma man se til hjemmelen for & ta et slikt forbehold, som i
var situasjon er avhl. § 5-3 fjerde ledd.!*” At det er samme terskel for hva som er et
«atterhald» etter avhl. § 5-3 fjerde ledd andre punktum og «forbehold om tilbakefgring» etter

deknl. § 7-7 andre ledd farste punktum er videre antatt i teorien, se Lilleholt.!8

Pa bakgrunn av hensynet til sammenheng innenfor konkursrettens omrade, bar terskelen for
hva som anses som forbehold etter deknl. § 7-7 andre ledd og tingl. § 21 tredje ledd veere den
samme.!!® En slik Igsning gir ogsa best forutberegnelighet for konkursdebitors
avtalemotparter. Til slutt synes det & veere forutsatt av Lilleholt at tingl. § 21 tredje ledd bare
henviser til forbehold hjemlet i andre bestemmelser.1? Slik oppsetter ikke tingl. § 21 tredje
ledd selvstendig terskel for hva som er et forbehold, og man ma se hen til opprinnelig

hjemmel for forbeholdet og det underliggende avtaleforholdet.

Terskelen for «atterhald» i avhl. 8 5-3 fjerde ledd andre punktum og «forbehold» i tingl. § 21

tredje ledd er dermed den samme.*?

116 Falkanger, s. 154.

17 Aasebg/Madsen/Sandvik, s. 337. Jf. ogsd NOU 1972: 20 s. 321.
118 illeholt 2015, s. 51.

119 Jf. 0gsd Andenzs, s. 206.

120 |_illeholt 2015, s. 44-45.

121 | samme retning: Hov/Hggberg 2016, s. 216.
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4.3.2 Betenkeligheter knyttet til selgers rett til ensidig a utvide hevingsretten

Etter avhl. § 5-3 fjerde ledd kan selger ensidig ta forbehold om utvidet hevingsrett overfor
kjeper. Selv om det synes klart at slike forbehold star seg overfor kjgpers konkursho i lys av
drgftelsen av tingl. § 21 tredje ledd, jf. § 23 farste ledd ovenfor i kapittel 4.3.1, er det visse
betenkeligheter knyttet til selgers rett til & ta slike forbehold. I dette kapittelet skal jeg se pa
disse betenkelighetene knyttet til selgers adgang til ensidig a utvide hevingsretten, og om
adgangen likevel kan rettferdiggjares ut fra en avveining mellom interessene til selger og

kjapers gvrige kreditorer.

Ved ensidig a utvide hevingsretten og slik fa separatistrett til eiendommen, vil selger begrense
rettighetene til kreditorfellesskapet ved konkursbo.'?? Dette kan han gjgre gjennom muntlig
avtale med kjaper, en avtale som etter tingl. § 21 tredje ledd far midlertidig rettsvern fra
gyeblikket den inngas frem til skjatet blir tinglyst, uten krav til registrering av forbeholdet i
mellomtiden.!? Videre er det ikke krav om skriftlighet, noe som gjer det vanskelig & bevise
hva som faktisk ble avtalt pa avtaletidspunktet. | relasjonen mellom kjgper og selger gjar ikke
disse betenkelighetene seg gjeldende, ettersom kjgper er fullt klar over avtalens innhold.
Denne strukturen apner imidlertid opp for kreditorsvik, hvor partene i ettertid kan hevde noe

annet enn det som faktisk ble avtalt.

Innenfor konkursretten star hensynet til notoritet sveert sentralt.>* Hensynet innebaerer at
avtaler og rettigheter som begrenser kreditorfellesskapets verdier skal kunne etterprgves, og
dette pa en betryggende og rettsteknisk enkel méate.'?® At selger etter avhl. § 5-3 fjerde ledd
ensidig kan begrense kreditorfelleskapets rettigheter uten at dette engang er etterpregvbart kan

dermed synes betenkelig.

Pa den andre siden har heller ikke overgangen av eiendomsretten til eiendommen blitt

registrert der skjotet enda ikke er tinglyst. Sa lenge selger fortsatt kan sikre rettighetene sine

122 Deknl. § 7-7 andre ledd

123 Hov/Hggberg 2016, s. 216.
124 illeholt 2018, s. 35-36.
125 Andenas, s. 245.

46



etter tingl. § 21 tredje ledd, ma avtalen ses pa som en helhet. Dette ma ses i lys av at selger

enda ikke har gitt kjgper usikret kreditt.

Til slutt vil kreditorfellesskapet sjeldent komme mye darligere ut ved avtaleheving enn
dersom avtalen hadde blitt gjennomfart. Hovedregelen i kjgpsforhold er at hevingen skjer
med tilbakevirkende kraft (heving ex tunc), altsa at partene leverer tilbake de ytelsene de har
mottatt.!? | tillegg er det bredt antatt i juridisk teori at kjgper kan kreve kompensasjon for
eventuell verdigkning han har tilfgrt eiendommen. Dette pa bakgrunn av berikelsesprinsipper

og hensynet til et mest mulig rettferdig hevingsoppgjer.*?’

Tidvis vil imidlertid kreditorfellesskapet tape ved heving fra selger. Et av hovedprinsippene
bak hevingsretten er at den krenkede parten ved hevingsoppgjeret stilles gkonomisk likt som
om avtalen hadde blitt gjennomfart (dog i dag finnes visse lovbestemte begrensninger fra
dette utgangspunktet, men disse gar jeg ikke n&ermere inn pa her).1? Der eiendommen har
blitt utsatt for verdiforringelse utover normal bruk,? der selger ma foreta dekningssalg av
eiendommen for lavere sum enn avtalt med konkursdebitor,*® samt der selger har krav pa
vederlag for nytteverdien kjeper har hatt i tiden han har brukt eiendommen (eksempelvis
sparte boutgifter),®! far selger et erstatningskrav mot konkursdebitor, jf. avhl. § 5-4. | slike
tilfeller kommer konkurshoet darligere ut enn dersom avtalen hadde blitt gjennomfart.

Til tross for betenkelighetene knyttet til at selger ensidig kan forbeholde seg retten til heving
etter overlevering av den faste eiendommen til kjeper, star hensynene til selger likevel
sterkere enn konkurshoet i slike tilfeller, ettersom selger ikke har gitt kjgper usikret kreditt sa
lenge han har hevingsretten i behold. Dette star i motsetning til kjgperens gvrige usikrede
kreditorer, hvor de fleste selv har tatt risikoen med & gi konkursdebitor usikret kreditt, og
dermed ikke har seerlig beskyttelsesverdige interesser i konkurransen med selger (dog vil det i

begrunnelsen veere en forskjell mellom frivillige og ufrivillige kreditorer, men dette gar jeg

126 Hov/Hggberg 2016, s. 197.

127 Hov/Hggberg 2016, s. 221.

128 Hov/Hggberg 2016, s. 267.

129 Lilleholt 2017, s. 319.

130 Rt. 2011 s. 1299, avsnitt 34. Ogsa Hov/Hggberg 2016, s. 272.
131 Hov/Hggberg 2016, s. 220.
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ikke naermere inn péa her'®?).1% Regelen om at selger ensidig kan forbeholde seg utvidet
hevingsrett fremstar dermed fornuftig til tross for at hevingsretten gar pa bekostning av

kjeperens gvrige kreditorer der kjgper gar konkurs.

4.4 Er det mulig a se pa tilbakeholdelsen av skjgtet som en form for

pantesikkerhet for kravet til selger i den faste eiendommen?

For denne draftelsen forutsettes det at tilbakeholdelsen av skjatet i seg selv ikke gir selger rett
til utvidet hevingsadgang etter avhl. § 5-3 fjerde ledd. Der tilbakeholdelsen ikke gir utvidet
hevingsadgang er utgangspunktet at selger ikke kan heve, men likevel at han som
utgangspunkt heller ikke har plikt til & gi fra seg skjgtet for han mottar betaling.3* At han ikke
har slik plikt fremgar av avhl. § 5-5, hvor selger har rett til & holde tilbake skjgtet dersom
kjoper ikke yter etter avtalen. Kjaper kan ikke kreve utlevert skjatet der tilbakeholdelsen
skyldes hans eget mislighold, jf. avhl. § 4-1 farste ledd.® Dette star seg annerledes dersom
selger har gitt kjgper kreditt, da kjgperens manglende betaling i slikt tilfelle ikke anses som et
mislighold, jf. avhl. § 5-5. Sparsmalet blir hvilken trygghet tilbakeholdelse av skjgtet her gir

overfor kjgpers konkursbo.

Som nevnt i kapittel 4.2.2 er utgangspunktet at konkursboet ikke far bedre rett overfor selger
enn det konkursdebitor selv hadde, noe som har grunnlag i prinsippet om at ingen kan

overfare starre rett enn de selv har.**® Dette tilsier at heller ikke konkursboet kan kreve skjgtet

utlevert uten & innfri selgers krav pa ytelse.**’

Konsekvensene av tilbakeholdsretten er at tilbakeholdelsen av skjgtet i utgangspunktet

fungerer som et passivt pressmiddel fra selger for & fa kjgper til & yte etter avtalen.**®

132 Sahg, s. 134,

133 Gyen, s. 745

134 Krokeide, s. 27.

135 Hov/Hggberg 2016, s. 111.
136 |jlleholt 2018, s. 34.

137 Lilleholt 2018, s. 34.

138 Krokeide, s. 27.
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Tilbakeholdelse av skjotet gir ikke selger noen faktisk radighet over huset, men hindrer at
kjeper far full radighet pa sin side. Dermed far kjgper insentiv til & betale kjgpesummen. Et
unntak fra selgers tilbakeholdsrett der kjgper ikke har betalt foreligger der selger har «gitt
kjeparen utsetjing med betalinga», jf. avhl. § 5-5. Sparsmalet blir om selger har gitt kjgperen

slik utsettelse ved a la kjgper overta bruken far han har betalt.

Ved & overlate bruken av eiendommen til kjgper far selger har mottatt betaling, kan det
hevdes at selger har ytt sin del av avtalen uten krav til samtidig yting fra kjgper. Dette kan
tyde pa at selger har «gitt kjgparen utsetjing med betalinga». Se i denne retningen
Martinussen, som hevder at ved & overfgre bruken av eiendommen uten & motta betaling fra
Kjgper, har selger i realiteten gitt Kjgper kreditt.*® Selgers ytelse ved avhendelse av fast
eiendom bestar imidlertid av to hoveddeler (selgeren kan ha andre sideplikter ogsa, men disse
er de to viktigste): bade ytelse av den faktiske radigheten (bruken av eiendommen), og ytelse
av den formelle radigheten (tinglysing og overlevering av skjgtet).'*° Det ma her vurderes om
selger taper retten til & holde tilbake skjgtet som falge av at han overleverer bruken av

eiendommen.

Etter ordlyden vil tiloakeholdsretten medfare at selger ikke plikter & «gi skayte eller overlate
bruken av eigedomens til kjaper. Dette gir selger rett til & holde tilbake begge, eller én av
delene, alt etter hva som er ngdvendig for at kjeper oppfyller sine plikter.!*! Dette taler for at

selger ikke mister tilbakeholdsretten av skjgtet bare fordi han overleverer bruken.'#?

Videre argumenterer Bergsaker for at det kreves «relativ klar tale og god dokumentasjon» for
at noen skal anses for & ha gitt betalingsutsettelse.*® Ved & se dette opp mot
eksempelsituasjonen i kapittel 1.1, har partene avtalt at overlevering av skjatet og betaling av

kjgpesummen skal skje samtidig (22. mars). Selger har altsa ikke «gitt kjgparen utsetjing med

139 Martinussen, s. 199-200.

140 Hov/Hggberg 2016, s. 98, og Bergsaker, s. 482.
141 Anderssen 2008, s. 383.

142 Krokeide, s. 27.

143 Bergsaker, s. 493.
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betalinga» i relasjon til utlevering av skjotet, ettersom det er klart at selger ikke har levert eller

tenkt & levere fra seg dette far kjgper betaler.

A se bruken av huset og overlevering av skjgtet som ulike ytelser som selger kan holde
tilbake uavhengig av om selger har ytt den andre ytelsen fremstar ogsa som fornuftig.
Begrunnelsen bak tilbakeholdsretten er prinsippet om ytelse mot ytelse, hvor selger ikke skal
tape mer rett enn den risikoen han faktisk tar. Det er knyttet selvstendige rettsvirkninger til
bade overlevering av skjgtet og overlevering av bruken, samtidig som at ytelsene blir
klassifisert som to ulike ytelser.** Selv om selgeren overgir bruken av eiendommen uten &
motta samtidig betaling, vil ikke dette medfere bortfall av hans rett til tilbakeholdelse av

skjatet frem til kjgper betaler.

Selv om selger har tilbakeholdsrett til skjgtet etter avhl. § 5-5, kan det fremsta noe usikkert
hvilken sikkerhet dette gir. Sparsmalet blir dermed hvilken sikkerhet tilbakeholdelsesretten
etter § 5-5 gir selgeren.

Det er Kklart at tilbakeholdsretten etter avhl. § 5-5 ikke gir selger mulighet til & tvinge kjgper til
a selge huset videre for & fa pengene. Dette ma i stedet gjgres gjennom normale prosedyrer for
inndrivelse av krav.* En tilbakeholdsrett vil dermed kun fungere som et passivt
oppfyllelsespress, hvor kjgper ikke vil motta det han har krav pa fer han selv oppfyller etter

avtalen.*® Dette er utslag av gjensidighetsbetraktninger og prinsippet om ytelse mot ytelse.

Ettersom tilbakeholdsretten etter avhl. § 5-5 kun fungerer som et passivt oppfyllelsespress, ma
det vurderes om det finnes andre hjemler som gir selger rett til & fremtvinge betaling av
kjgpesummen etter apning av konkursbo hos kjgperen (altsd om selger kan anses som a ha

saerrett som gar foran rettighetene til konkursboet). Behovet oppstar ettersom vanlige

144 Krokeide, s. 27.
145 Bergsaker, s. 481.
146 Krokeide, s. 27.
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inndrivelsesmetoder ikke vil skaffe selger full dekning, all den tid kjgper er insolvent og

kjgperens midler ved konkursho som utgangspunkt skal fordeles likt pa kreditorene.**’

Det fremgar av forarbeidene at det «etter avhendingslova kan synast uklart om seljaren utan
serskilt avtale har panterett i eigedommen for restkjgpesummen der overtaking skjer for
skayte er tinglyst». Dette begrunnes med at uten slikt underforstatt forbehold om oppgjer, kan
regelen om hevingsavskjeering ved bruksovertakelse gi urimelige utslag.'*® Disse uttalelsene
kan imidlertid tolkes slik at det burde veert tilknyttet panterett der selger holder tilbake skjatet,

men at det ikke ngdvendigvis er lovens lgsning per dags dato.

Flere teoretikere tar ogsa til orde for a anse kjgpesummen som en heftelse pa eiendommen
som et resultat av tilbakeholdt skjate. Lilleholt hevder dette etter han fastslar at konkurshoet

ikke kan kreve registerhjemmel for kjgpesummen er betalt.4°

Slik synes bade forarbeidene og teoretikerne & mene at tilbakeholdelse av skjatet kan medfare
at kjspesummen anses som en heftelse pa eiendommen. Dersom heftelsen skulle vert en
panterett, ville den i utgangspunktet matte blitt tinglyst for a fa rettsvern overfor
tredjepersoner, jf. pantel. § 2-5 forste ledd. Rettighetshaver vil imidlertid kunne sikre sitt krav

sa lenge han fortsatt sitter med skijgatet, jf. tingl. § 21 tredje ledd, jf. § 23 farste ledd.

At selger skal kunne sikre sitt krav sa lenge han sitter med skjatet forutsetter imidlertid at
selger faktisk har et krav, noe som ma vurderes ut fra partenes avtale. | eksempelet fra kapittel
1.1 hvor selger og kjgper har avtalt formell overtakelsesdato 22. mars, er planen at skjgtet skal
tinglyses og overleveres samtidig med mottakelse av pengene. Ved avtale om samtidig ytelse
vil det ikke vaere meningen med noe utestaende kjgpesum, slik at avtalen normalt kan tolkes
dit at det ikke er avtalt pant.

147 Sahg, s. 132-134.
148 NOU 1993: 20 s. 35.
149 illeholt 2018, s. 285.

51



Videre vil det heller ikke veere naturlig a tillegge tilbakeholdelsen av skjgtet en legalpanterett
for resterende kjgpesum tilsvarende den kjaper har etter avhl. § 2-9, all den tid lovgiver ikke

har valgt a lovfeste en slik adgang for selger.

Imidlertid kan synet om at kjgpesummen hviler som heftelse pa eiendommen sa lenge selger
holder tilbake skjgtet begrunnes i betraktninger om selgers tilbakeholdelsesrett etter avhl. § 5-
5. Dersom konkursboet eller suksessorer gnsker utlevering av skjatet, ma de faktisk betale

kjgpesummen til selger.
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5 Avslutning

Selv om selger kan miste hevingsretten overfor kjgper til tross for at han sitter med skjatet, gir
reglene om tilbakeholdelsesrett i avhl. § 5-5 tilstrekkelig beskyttelse for selgers krav i
relasjonen til kjgper. Selger kan her sitte pa skjatet som et passivt oppfyllelsespress mot
kjaper, eventuelt som en sikkerhet frem til han skaffer grunnlag for tvangsinndrivelse av

kravet.

Overfor konkursboet til kjgper gir imidlertid ikke tilbakeholdsretten av skjgtet selger noen rett
til & tvinge frem betaling av kjgpesummen. I lys av selgers tilbakeholdsrett etter avhl. § 5-5
kan selger og det gvrige kreditorfellesskapet ende i en last situasjon, hvor selger ikke kan
kreve kjgpesummen, og konkurshoet ikke kan kreve utlevering av skjatet.*>® Boet vil ikke
kunne selge den faste eiendommen og la verdien ga til dividendefordelingen, all den tid den
formelle legitimasjonen fortsatt ligger hos opprinnelige selger. Selger pa sin side vil heller
ikke ha mulighet til & dra nytte av eiendommens verdi for a dekke sitt krav, ettersom selve
eiendommen og den faktiske radigheten ligger hos konkursboet. Tilbakeholdsretten vil kun
vaere et passivt oppfyllelsespress, og partene vil i denne situasjonen bli henvist til a finne en

lgsning pa problemet selv.

150 | jlleholt 2015, s. 51.
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