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1 Innledning

1.1 Presentasjon av tema og problemstilling

Bergenseren Jonas har kommet inn pa studier ved Universitetet i Oslo, og er pa jakt etter et
sted & bo. Jonas finner en attraktiv leilighet pd Finn.no, og avtaler 4 mete utleier Sigrid for
befaring 15. juli. Etter 4 ha sett at leiligheten er tom, overtar Jonas nekler for han overferer de
forste tre ménedenes husleie til Sigrid. Jonas skal ikke flytte til Oslo for i august, men har
skjont at man ma vere tidlig ute for & vaere sikret et sted & bo ved semesterstart. Han puster
lettet ut ved tanken pa at alt nd er ordnet, og reiser tilbake til Bergen for & nyte en avslappende

sommer ved familiens feriested pa Os.

Nér Jonas returnerer til Oslo 1 midten av august, passer ikke ngkkelen 1 lasen. Jonas kontakter
Sigrid, som forklarer at hun ble sa inspirert av det brennhete boligmarkedet at hun na hadde
solgt leiligheten. Jonas henvender seg da til kjoperen, og krever at han ma respektere
leieretten som etter Jonas’ syn er sikret rettsvern. Kjoperen pépeker at Jonas aldri flyttet inn 1
leiligheten, og nekter derfor & imetekomme Jonas’ innsigelser. Kjoperen har lagt planer om a
sette opp lettvegger 1 stuen slik at leiligheten far to ekstra soverom, og har allerede inngétt

lennsomme leiekontrakter for det nyetablerte kollektivet.
Har Jonas rett 1 at kjoperen ma respektere leieretten?

Spersmélet illustrerer oppgavens hovedproblemstilling, som er leietakerens rettsvern mot
utleiers kreditorer og yngre omsetningserververe i god tro.! Av tinglysingsloven § 22 nr. 3
fremgér at bruksretter fir rettsvern fra «bruken er tiltradt».” Innebaerer det, som kjoperen
hevder 1 eksempelet over, at leietakeren ma ha flyttet inn 1 leieobjektet? Eller er det
tilstrekkelig at leieobjektet er stilt til leietakerens disposisjon? Hvilke krav stilles til brukens
omfang? Formalet med oppgaven er a klarlegge innholdet i kravet om brukstilstredelse som

vilkar for rettsvern.’

'] oppgaven vil termen “omsetningserverver” benyttes i alle tilfeller der den etterfolgende rettsstiftelsen er stiftet
ved avtale, ogsa der den aktuelle rettsstiftelsen er en leierett.

% Lov 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing (heretter tinglysingsloven eller tingl.).

3 I oppgaven vil begrepet «rettsvern» bli benyttet bade der det er snakk om vern overfor omsetningserververe i
god tro og ved vern mot utleierens kreditorer. Begrepsbruken varierer hos ulike forfattere, se for eksempel Kare
Lilleholt, Allmenn formuerett, Fleire rettar til same formuesgode, Oslo 2011 s. 322 om bruken av begrepet
«rettsvernakt». Se ogsd Thor Falkanger og Aage Thor Falkanger, Tingsrett, 7. utgave, Oslo 2013 s. 555, for
tilsvarende begrepsbruk som i denne oppgaven.



1.2 Overordnet om rettsvern

1.2.1 Rettsvern og ekstinksjon

Ved kollisjon mellom flere rettigheter i samme formuesgode er utgangspunktet at den eldre
retten gir foran den yngre. Dette kommer til uttrykk i prinsippet i dekningsloven § 2-2, hvor
det er fastsatt at kreditorene ikke fér storre rett enn skyldneren.* Overfor omsetningserververe
folger det samme av prinsippet om at ingen kan overfore storre rett enn man selv har. Reglene
om godtroerverv og kreditorekstinksjon kan imidlertid fore til et annet prioritetsforhold enn
det som folger av dette utgangspunktet.” Reglene innebarer at yngre rettigheter kan ga foran

eldre, med den virkning av den eldre rettigheten blir ekstingvert (utslettet).’

I oppgaven er spersmalet hvordan eldre rettighetshaver/leietaker B kan verne seg mot at yngre
kreditor eller omsetningserverver S ekstingverer leieretten.” Problemstillingene kunne ogsa ha
blitt dreftet fra S* synsvinkel, slik at spersmalet ble hvordan S kunne ekstingvere 1 ulike

relasjoner. Reglene blir de samme uavhengig av hvilken innfallsvinkel man velger.

I de neste to punktene vil jeg redegjore for den praktiske betydningen av at leieretten fir

rettsvern.

1.2.2 Vern overfor godtroende omsetningserververe

For rettigheter som gjelder fast eiendom fastslar tinglysingsloven § 20 at prioriteten avgjores
etter tidspunktet for innforing i dagboken. Det innebarer at registreringstidspunktet, ikke
stiftelsestidspunktet, blir avgjerende for utfallet av en kollisjon mellom uforenelige
rettsstiftelser. Dette gjelder likevel ikke dersom innehaveren av det yngre rettservervet pa
dagbokferingstidspunktet kjente eller burde kjenne den eldre rett, jf. tinglysingsloven § 21
forste ledd.

Av tinglysingsloven § 22 nr. 3 foelger at bestemmelsene 1 § 20 ikke far anvendelse for
kortvarige og oppsigelige bruksrettigheter. Ordlyden fastslar ikke hva som gjelder istedenfor

de nevnte bestemmelser. Lovens system innebarer imidlertid at slike rettigheter far vern uten

* Lov 8. juni 1984 nr. 59 om fordringshavernes dekningsrett (heretter dekningsloven eller deknl.)

3 Lilleholt, Alimenn formuerett, s. 172.

% Om begrepene, se Falkanger/Falkanger, Tingsrett, s. 555 og Lilleholt, Allmenn formuerett, s. 172-173.

7 Ved droftelsen av disse problemstillingene vil jeg bruke betegnelsene A, B og S, der A er utleier, B er eldre
leietaker og S er enten yngre leietaker/kjoper eller utleierens enkeltforfalgende kreditorer eller konkursbo.
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ytterligere rettsvernstiltak, sa lenge bestemmelsens vilkar er oppfylt. Ettersom § 21 ikke er en
av de unntatte bestemmelser, gjelder regelen om at yngre erverver ma veare i aktsom god tro

for & ekstingvere ogsa for bruksrettstilfellene.®

I praksis betyr det at dersom leietaker B ikke har fatt rettsvern for sin leierett, s ma han vike
for senere leietaker S som 1 god tro har sikret nedvendig vern for sin rett. Idet S utforer
korrekt sikringsakt, ekstingverer han Bs rett.” Ettersom leieretter er totale rettigheter, vil den
rett som ma vike i1 en konflikt mellom to uforenelige leieretter bli fullstendig utslettet. Det
innebarer at B umiddelbart mé oppgi leieforholdet, noe som kan fa store gkonomiske og ikke
minst praktiske konsekvenser. Er det derimot B som har fatt rettsvern, ma senere leietaker S
respektere Bs leierett. Rettsvernet avskjaerer da innsigelser fra S, og B beholder den rett

leiekontrakten tilsier.

Rettsvernet far ogsa betydning i en situasjon der S er en godtroende kjoper av eiendommen.
Der kjoperens rettserverv kolliderer med en eldre leierett ma kjoperen respektere bruksretten,
til tross for at det ikke ble gitt opplysning om den ved salget, jf. tvangsfullbyrdelsesloven §
11-41."° Kjoperen kan si opp leieforholdet, men rettsvern etter tingl. § 22 nr. 3 medforer at

kjoperen mé respektere leietakers rett til tre méneders varsel.'’

Kjeperen er ogsa bundet av husleielovens regler om oppsigelse. Tidsubestemte leieavtaler kan
bare sies opp i visse tilfeller, se husleieloven § 9-5.'2 Videre ma oppsigelsen tilfredsstille visse
formkrav, jf. § 9-7. Leietaker nyter ogsa vern mot urimelig oppsigelse, jf. husleieloven § 9-8

annet ledd."

Lilleholt fremhever at rettsvernet ogsd omfatter ytelser som har neer tilknytning til
eierposisjonen, og som er noenlunde typiske for leieforhold. Det kan medfore at kjoperen f.
eks. ma sorge for tilstrekkelig vedlikehold av leieobjektet. Spersmal om endring av leien og

liknende forhold vil ikke bli behandlet i denne oppgaven.'*

¥ Nar det videre i oppgaven tales om «god tro» sikter jeg til kravet om aktsom god tro som fremgér av tingl. § 21
forste ledd.

? Med «sikringsakt» menes den handling som er vilkar for godtroerverv, for eksempel tinglysing for
godtroerverv av eiendomsrett.

""Lov 26. juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse (heretter tvangsfullbyrdelsesloven eller tvangsl.)

"' Sjur Braekhus, Omsetning og kreditt 3 og 4. Omsetningskollisjoner I og 11, Oslo 1998, s. 489.

21 ov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler (heretter husleieloven eller husll.)

" Det er vanlig oppfatning at utinglyste leickontrakters rettsvern ogsa omfatter vern etter disse bestemmelsene.
Se Brackhus, Omsetning og kreditt 3 og 4, s. 210, Falkanger/Falkanger Tingsrett, s. 605, NOU 1982: 17 s. 139,
Rt. 2007 s. 457.

' Om dette temaet, se Kare Lilleholt, Personskifte i husleigeforhold, Bergen/Oslo 1986 s. 335 flg.
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I motsetning til tilfellene nevnt ovenfor, er rettsvernet uten betydning i situasjoner der A
mangler rett til & disponere over formuesgodet pa grunn av en rettsmangel i forholdet til rette
eier H. Det kan for eksempel skyldes at kjopekontrakten mellom A og H er ugyldig. Dersom
A deretter disponerer over formuesgodet til fordel for leietaker B, vil B og H ha kolliderende
rettigheter 1 eiendommen. Ettersom rettsvernsregelen regulerer Bs rettslige posisjon overfor
etterfolgende erverv, kan ikke prioriteten 1 en slik konflikt avgjeres av rettsvernsreglene. Det
er ekstinksjonsreglene som regulerer hvorvidt B skal vinne frem overfor rette eier H."” Selv
om sikringsakten og rettsvernsakten nok ma vere sammenfallende, faller en grundig

behandling av ekstinksjonsspersmalet utenfor oppgavens tema.'®

1.2.3 Vern overfor utleierens kreditorer

Utgangspunktet er at skyldnerens kreditorer kan ta beslag i det som «tilherer» skyldneren pa
beslagstiden, jf. dekningsloven § 2-2. Regelen i deknl. § 2-2 innebarer at kreditor ikke kan ta
beslag i formuesgoder som tilherer tredjemann. Dersom A har inngétt avtale om utleie til B,
har han disponert over eiendommen pa en mate som begrenser hans raderett. Kreditorene ma
derfor respektere leiekontrakten ved beslaget, jf. deknl. § 2-2. Dette er likevel ikke mer enn et

utgangspunkt; reglene om rettsvern kan gi kreditorene utvidet beslagsrett.'”

Enkeltforfolgende kreditorers utvidede beslagsrett fremgér av tingl. § 20. Av bestemmelsen
folger at kreditorene ma respektere rettserverv som er tinglyst senest dagen for utlegget
tinglyses. Dersom utlegget tinglyses samme dag eller tidligere, gér det foran avtaleervervet.'®
Siden § 20 ikke gjelder for kortvarige bruksretter, ma enkeltforfolgende kreditorer ogsé
respektere tiltradte leieretter til tross for manglende tinglysing av leieretten. Det innebarer at
leietakeren kan kreve at kreditorene respekterer den tidsbestemte avtalen, eller at leieavtalen

ikke blir sagt opp med kortere varsel enn tre méneder."’

Konkursboets utvidede beslagsrett folger av tingl. § 23. Bestemmelsen fastsldr at konkursboet

bare ma respektere rettigheter som er tinglyst senest dagen for konkursapningen. Dette gjelder

'S Smh. punkt 1.2.1.

' Bade Hans Fredrik Marthinussen, Tredjemannsproblemene. Om formuerettslige argumentasjonsmonstre ,
Oslo 2016 s. 148-150 og Lilleholt, Personskifte i husleigeforhold s. 329-330 og 341-346 legger til grunn at det
ma oppstilles en ulovfestet godtroervervsregel som innebarer at omsetningserverver ved ibruktakelse av
leieobjektet ekstingverer eldre, utinglyste rettigheter samt eventuelle ugyldighetsinnsigelser fra
hjemmelsmannen.

7 Jf. NOU 1972: 20 merknader til § 2-1.

'8 Ettersom et utlegg ikke er «stiftet ved rettshandel» er det ikke noe krav om at kreditor mé vere i god tro, jf.
tingl. § 21 forste ledd.

' Se Line A. Parelius og Sverre Bragde-Ellenes, Husleieavtaler, 2. utgave, Oslo 2010 s. 252.
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imidlertid ikke for de tilfeller som er nevnt 1 § 22, jf. § 23 forste ledd forste punktum.
Reguleringen i § 22 nr. 3 gir tidsbegrenset rettsvern for leieretter som er tiltradt for
konkursapningen. Rettsvernet gir leietakeren en rett til a bli boende 1 leieobjektet, selv etter
utleiers konkurs. Uten rettsvern risikerer leietakeren a matte flytte umiddelbart. Konkursboet
kan velge a si opp avtalen, men rettsvernet inneberer at oppsigelsestiden ma vere minimum

tre maneder. Leietakeren nyter ogsa alminnelig oppsigelsesvern etter husleieloven kapittel 9.%°

Huseierens konkursbo kan selge eiendommen, jf. konkursloven § 117, men kjoperen overtar
andre heftelser enn pengeheftelser utenfor kjgpesummen séfremt leieretten har rettsvern

overfor konkursboet, jf. konkursloven § 117a.>'

1.3 Oppgavens bakgrunn og hensikt

Gjennomgangen 1 punkt 1.2 viser at leietakerens tiltredelse av bruken er helt avgjerende for
leietakerens rettsstilling overfor tredjemenn der rettigheten kolliderer med andre rettsstiftelser

1 den faste eiendommen.

Selv om tinglysingsloven § 22 nr. 3 direkte kun gjelder kortvarige og oppsigelige bruksretter,
er det i Rt. 1984 s. 1495 pé s. 1497 lagt til grunn at bestemmelsen ma gis analogisk
anvendelse pa langvarige kontrakter.”® I dag er de tidsbestemte, tredrige leieavtalene de mest
vanlige i praksis.”* Analogisk bruk pa langvarige kontrakter innebzerer at ogsé slike leieretter
er beskyttet 1 det tidsrom som felger av § 22 nr. 3, forutsatt at bruken var tiltrddt pd det
kritiske tidspunkt. Bestemmelsens brede virkeomréde gjor den interessant for alle som driver

med leie av fast eiendom, bade privat og i neringsvirksomhet.

Statistikk fra Statistisk sentralbyra viser at antallet konkurser stiger etter en nedgang i 2015.
Det gjelder bade konkurs i foretak og personlige konkurser.” I tredje kvartal 2016 ble det

apnet 998 konkurser, noe som er 14 prosent flere enn i samme periode dret for. Konkurs hos
utleier gjor at leietakers rettigheter kommer pa spissen. Samtidig er det private leiemarkedet

presset. Ved studiestart 1 august 2016 ble det skrevet om hundrevis av studenter som manglet

2% parelius og Bragdo-Ellenes, Husleieavtaler, s. 253.

21 Jf. punkt 1.2.2 over.

22 Lov 8. juni 1984 nr. 58 om gjeldsforhandling og konkurs (heretter konkursloven eller kk1.).
2 Saken gjaldt en livsvarig, utinglyst bruksrett.

2% Tre 4r er minstetiden for en tidsbestemt leicavtale, se husleieloven § 9-3.

% Statistisk sentralbyra, 2016.



bolig.?® Tilsvarende artikler har blitt publisert rundt studiestart i flere &r. Mangelen pa
studentboliger medferer okt trykk pd det private utleiemarkedet.

Bade private og profesjonelle leietakere har behov for forutsigbarhet for sine leieforhold. For
privatpersoner gjor sosiale hensyn seg sterkt gjeldende ved leie av bolig, og 1
nzringsleietilfellene kan det vare store verdier knyttet til leiekontrakten. Et sertrekk ved
bestemmelser om rettsvern er nettopp det at de skal gi klare og forutsigbare regler. For de
aller fleste rettsstiftelser har man en rettsvernsregel som gir anvisning pa en tydelig
handlingsnorm. I leietilfellet fremstér handlingsnormen derimot som lasere angitt, hvilket er
noe overraskende tatt 1 betraktning at spersmal om rettsvern er blant de aller mest sentrale 1

den dynamiske tingsretten.”’

Formalet med oppgaven er 4 bidra til forstaelsen og utviklingen av gjeldende rett for
leiekontrakter pd dette omradet. Siktemalet er & avklare nér leietakeren har tatt leieobjektet i

bruk pé en slik mate at det setter en stopper for et nytt omsetningserverv eller kreditorbeslag.

1.4 Avgrensninger og veien videre

Tinglysingsloven § 22 nr. 3 gjelder alle bruksretter til fast eiendom. Oppgaven avgrenses til
kun a behandle leieretter til husrom mot vederlag. Med husrom menes i oppgaven bade privat
leie av bolig og naringsleie av lokaler.”® Det avgrenses ogsé mot en droftelse av eksistensen
av og grensen for en ulovfestet regel om godtroerverv av eldre rettigheter. Det er i teorien tatt
til orde for en slik regel.”’ I oppgaven legges det til grunn at slikt ekstinktivt godtroerverv kan

finne sted.

I oppgavens punkt 2. og 3. gis det en redegjorelse for rettskildebildet og for relevante reelle
hensyn. De gjennomgétte rettskildene vil deretter utdypes og analyseres ved dreftelsen av
konkrete problemstillinger under oppgavens punkt 4. Avslutningsvis i punkt 5. vil jeg kort

kommentere dagens rettstilstand og vurdere om det er behov for endringer.

*Yset m.fl, 2016 er bare en av svart mange artikler om boligned ved studiestart. Selv om leiemarkedet i Oslo
historisk str i en sarstilling, viser avisoppslag av boligneden gjelder gjelder alle de store studentbyene i landet.
" Smh. gjennomgangen av rettskildebildet i punkt 2.

8 Sml. virkeomrédet for husleieloven, jf. lovens § 1-1.

% Smh. fotnote 16.
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2 Kort om rettskildebildet

2.1 Lovtekst

Tinglysingsloven § 22 nr. 3 lyder som folger:

§ 22. Bestemmelsene 1 § 20 far ikke anvendelse:

(..)

3) Pé stiftelse og overdragelse av bruksrett nar bruken er tiltrddt og retten er stiftet for
heist 3 méneder eller kan opsies med heist tre méneders varsel eller til vanlig flyttetid
med sedvansmessig varsel.

En naturlig spraklig forstdelse av uttrykket «bruken er tiltrddt» forstds som at utevelsen av
leieforholdet faktisk ma vaere igangsatt. Sondringen mellom «bruksrett» og «bruken» tyder pa
at tiltredelsen markerer overgangen fra bruksrettsstadiet til bruksstadiet. Spréaklig sett kan
uttrykket derfor forstds som at det ikke er tilstrekkelig & ha en uutnyttet bruksrett, bruksretten
ma realiseres 1 praksis. En slik tolkning vil ogsa vere best i samsvar med regelens
begrunnelse — slik utnyttelse gjore det mulig for tredjemenn & bli kjent med leieretten. En
naturlig sprakforstielse tyder derfor pé at det ikke er tilstrekkelig at leieobjektet er stilt til

leietakerens disposisjon, det ma kreves at leieobjektet faktisk er tatt i bruk.

Ordlyden gir likevel ikke entydig uttrykk for en slik tolkning. Selv om bruksretten forst blir
effektuert nér leieobjektet stilles til leietakerens disposisjon, skjer selve stiftelsen av
bruksretten allerede ved inngaelsen av leiekontrakten. Avhengig av hvilke krav som stilles til
bruken, kan man derfor ogsa si at det skjer en overgang fra bruksrettsstadiet til bruksstadiet
allerede fra leieobjektet stilles til leietakerens disposisjon. Blant annet utgifter til strom og
funksjonen som postadresse kan vitne om at leieobjektet er tatt i bruk allerede fra dette

tidspunktet.

Siden lovteksten ikke presiserer brukskravet fremstar ordlydens ytre ordgrense som uklar.
Den mest narliggende tolkningen er at leicobjektet faktisk ma veere tatt 1 bruk, men ogsa mer

passive former for bruk kan trolig omfattes.

2.2 Forarbeider
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I bestemmelsens forarbeider’” stér blant annet folgende om bestemmelsen:

«For a fa greie og utvilsomme regler har utkastet bestemmelse om at bruksrettigheter
(husleie, forpaktning m.v.) som er tiltradt, ikke trenger tinglysing for & fa rettsvern nar
de er stiftet for heist 3 maneder eller kan opsies med heist 3 méneders varsel eller til
vanlig flyttetid efter sedvansmessig varsel. Dette gjor ikke noget vesentlig skér 1
grunnbgkenes offentlige troverdighet.

Den som erhverver rettigheter 1 en fast eiendom, vil uten vanskelighet kunne gjore sig
kjent med de bruksrettigheter som hviler pa den, nar det ogsa forlanges at de skal vere
tiltratt. P4 den annen side vilde det medfere en stor ulempe om de tallrike

leiekontrakter om hus skulde trenge tinglysing for a opna et slikt begrenset rettsverny.

Uttalelsen 1 det andre avsnittet viser at tiltredelsen skal gjore det enkelt for S 4 bli kjent med
allerede eksisterende bruksrettigheter. En slik mulighet vil S forst ha der Bs bruk medferer en
tydelig og ytre konstaterbar markering av leieforholdet. Fra forarbeidene kan det dermed
sluttes at leietaker forst har oppnadd rettsvern nér leieobjektet rent faktisk er tatt 1 bruk.
Forarbeidene er derfor egnet til & presisere ordlyden, som etterlot tvil rundt om besittelse
kunne vere tilstrekkelig. Utover & vise at bruken ma innebare en markering av den

eksisterende leieretten gir ikke forarbeidene veiledning til noen mer konkret grensedragning.”'

2.3 Rettspraksis og teori

Tinglysingsloven § 22 nr. 3 har verken i rettspraksis eller 1 juridisk litteratur blitt undergitt en

grundig behandling.

Der S er et konkursbo kan en drsak til dette vare at leiekontrakter kan vere verdifulle for boet
ved at de sikrer en inntektsstrom over en gitt periode. En rettighetskollisjon vil derfor sjeldent
innebaere noen ulemper for konkursboet. Spersmélet om leietakerens rettsvern kommer da

heller ikke pa spissen.

Ogsa der S er en godtroende kjoper av eiendommen kan han finne det fordelaktig & kjope et
hus hvor det allerede hefter leiekontrakter, safremt husleien ikke er forskuddsbetalt i lenger
tid enn vanlig. Fordelaktig er det imidlertid ikke der S selv skal benytte seg av hele
eiendommen. Bs leierett kan da komme som en ubehagelig overraskelse. Det samme gjelder

der S selv er leietaker.

30 Ot.prp. nr. 9 (1935-1936) kapittel 3. s. 38.
3! Ytterligere veiledning gir heller ikke innstillingen fra justiskomiteen, Innst. O. XIII (1935) s. 14-15. 1
innstillingen slutter komiteen seg til departementet.
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Grunnen til at selv disse tilfellene er lite behandlet 1 teori og rettspraksis, kan 1
forbrukertilfellet skyldes at leietakerne er sikret et sterkt vern etter husleieloven. Det skal
derfor noe til for tvist oppstdr. Ved tvist vil sakene bli forsekt lest 1 Husleietvistutvalget, fa
saker nir dermed domstolene. Forsteinstansbehandling 1 Husleietvistutvalget er likevel kun
obligatorisk 1 noen fylker, og selv i disse er det mangel pa saker som gjelder rettsvern for
leieretter.’? En mulig &rsaksfaktor kan vere at det vil veere mer strevsomt & gjennomgé en

prosess enn a finne seg en ny bolig.

I neeringsleietilfellet ser man derimot at det norske leiemarkedet er gjennomregulert av
standardkontraktene. Muligens kan troen pé at standardkontraktene vil lese de problemer som
matte oppstd, forklare den manglende interessen for temaet i juridisk litteratur.*® All den tid
standardkontraktene legger begrensninger pa leietakerens adgang til & tinglyse leiekontrakten,
sammenholdt med det faktum at det ikke er fast praksis for & tinglyse naringsleiekontrakter,
kan det likevel virke som at rettsvernsproblematikken er et oversett element pa et ellers

gjennomregulert omrade.*

Der sporsmélet om leietakerens rettsvern er behandlet 1 litteraturen, er det ikke gjort noen dyp

analyse av denne konkrete problemstillingen. Flere forfattere streifer innom vilkéret:

Lilleholt skriver «at retten skal veere «tiltradt» peikar mot innehaving.»”” I samme retning
Berg/Brathen—Otterbech, som anser bruken som tiltradt der «rettighetshaveren har overtatt
besittelsen».*® Harbek/Solem postulerer derimot at «eiendommen mé vere tatt i bruk.» >’
Ogsa Marthinussen tar til orde for at det ma uteves faktisk bruk: «[m]an kan riktignok trygt
holde seg unna et utleieobjekt der noen andre har tatt boligen i bruk, jf. tinglysingsloven § 22

nr. 3.»°0,

Analysen av vilkaret gér derfor ikke stort lenger enn til en tolkning av ordlyden; i likhet med

ordlydstolkningen stopper ogsa juridisk teori ved sondringen mellom besittelse og bruk.

32 Se forskrift 21. juni nr. 765 om Husleietvistutvalget § 3.

33 Standardkontraktene har nermest fortrengt bakgrunnsretten pa flere omréder, se Hans Jacob Bull, Avtalte
standardvilkdr som privat lovgivning, Festskrift til Braekhus, 1988, s. 99-114.

3 Om standardkontraktenes regulering av tinglysingsadgangen, se Magnus Lutnas m.fl. Tinglysing og
pantsettelse av neeringsleickontrakten: - herunder forholdet til utleiers eller leietakers konkurs, Tidsskrift for
eiendomsrett 01/2015 s. 46-73 punkt 1.4 flg.

33 Lilleholt, Personskifte i husleigeforhold, s. 340.

3% Borgar Hogetveit Berg og Stein Brathen-Otterbech, Lov om tinglysing 7. juni 1935 nr. 2 med kommentar, 1.
utgave, 2. opplag 2010 s. 286.

37 0le F. Harbek og Erik Solem, Tinglysingsloven med kommentarer, 9. utgave ved Torgeir Austend, Oslo 1990
s. 183.

3% Marthinussen, Tredjemannsproblemene, s. 149.
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Juridisk teori gir derfor liten veiledning utover de slutninger som kan trekkes fra lovtekst og

forarbeider.

2.4 Forelopig vurdering

Gjennomgangen av rettskildene gir grunnlag for & si noe overordnet om hvilke tilfeller som
klart er innenfor og utenfor vilkarets yttergrenser. Dersom man stér overfor et grensetilfelle,
er derimot vurderingsnormen som kan utledes av de autoritative rettskildene for los og uklar
til at det kan konkluderes alene ut fra disse kildene. Ettersom normen ikke tydeliggjor hvilke
krav som stilles til brukens art og omfang er det vanskelig & avgjoere hvor den nedre grense for

rettsvernsbetingende bruk gar.

Mangelen pa veiledning 1 de autoritative rettskildene gjor at andre rettskildefaktorer ma fa
storre betydning ved fastleggelsen av rettsregelens innhold.*® Ettersom den dynamiske
tingsretten 1 sterre grad enn andre rettsomrdder bygger pa etablerte reelle hensyn som gir en
logisk indre sammenheng og system i rettsreglene, vil slike hensyn vaere svart sentrale ved
den analysen av konfliktsituasjoner som skal foretas i oppgavens punkt 4. Jeg vil derfor starte
med en redegjore for grunnleggende hensyn bak rettsvernsreglene. De relevante hensynene

spiller inn bade som begrunnelse for reglene og 1 form av reelle hensyn som rettskildefaktor.

3% Man m4 velge det tolkningsalternativ som har best stotte i de legislative hensyn, jf. Nils Nygaard,
Rettsgrunnlag og standpunkt, 2. utgave, Bergen 2004 s. 227. Om bruk av reelle hensyn i
rettsanvendelsesprosessen, se Nygaard, Rettsgrunnlag og standpunkt, s. 229 og Sverre Blandhol, De beste
grunner. Reelle hensyn i juridisk argumentasjon, Oslo 2013 s. 49 flg.
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3 Grunnleggende hensyn bak
rettsvernsreglene

3.1 Kort om bruk av reelle hensyn i formueretten

Ved tolkningen av formuerettslige regler kan man fa verdifull veiledning ved & betrakte
formueretten som et system.*” En analyse av rettsverns- og ekstinksjonsregler for ulike
formuesgoder viser nemlig at de samme grunnleggende hensyn ligger til grunn for alle disse
reglene, med konkrete tilpasninger ut fra formuesgodets art.*' Ved sporsmal om hvilket
tolkningsalternativ som gjer at regelens innhold er 1 best harmoni med formuerettens- og
ekstinksjonsinstituttets system, er man derfor nedt til & trekke inn reelle hensyn som

rettskildefaktor.*?

Blant de hensyn som gjor seg gjeldende, er sarlig tre hensyn av avgjerende betydning for om
Bs rettighet skal sta seg overfor yngre erverver S. Disse kan stikkordsmessig betegnes som
legitimasjon, notoritet og publisitet.”> Hensynene fungerer som selve begrunnelsen for hvorfor
ekstinksjon kan godtas. Siden rettsregelen ma gis et innhold som samsvarer med de verdier
regelen er bygget pa, gir hensynene relevante tolkningsbidrag.** Begrunnelsen og hensynene
gjor seg 1 ulik grad gjeldende ved kreditortilfellet og godtrotilfellet. Jeg vil derfor skille

mellom de to tilfellene ved redegjorelsen i punktene 3.2 og 3.3 nedenfor.

I tillegg til disse helt grunnleggende hensynene ligger ogsa et bredere sett hensyn bak reglene
om rettsvern og ekstinksjon. Ettersom siktemalet er a foreta en grundig analyse av
rettsvernsregelen for leieretter, ma det vurderes om ogsé slutninger fra disse hensynene kan gi
relevante tolkningsbidrag. De hensyn som er av relevans for oppgavens problemstillinger gjor
seg gjeldende bade i1 kreditor- og godtrotilfellet, og vil derfor bli redegjort for samlet 1 punkt
3.4.

3.2 Reelle hensyn der S er omsetningserverver

% Amund Bjoranger Terum, Konsekvens i formueretten, Jussens venner nr. 0405, 2002 s. 314-339 punkt 5 og
Kaére Lilleholt, Legitimasjon, publisitet og notoritet, Jussens venner 1996 s. 69-97 s. 70.

! Sjur Braekhus og Borgar Hogetveit Berg, Introduksjon til reglene om omstotelse, Jussens venner 02/2014 s.
61-20 punkt 3.2 og Kéare Lilleholt, Godtruerverv og kreditorvern, 3. utgave, Bergen/Oslo 1999 s. 167-168.

*2 Jens Edvin A. Skoghey, Reelle hensyn som rettskilde, Lov og Rett 04/2013 s. 257-258.

* Se blant annet Lilleholt, Legitimasjon, publisitet og notoritet, s. 70 og Falkanger/Falkanger, Tingsrett, s. 559.
* Skoghoy, Reelle hensyn som rettskilde, s. 258.
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3.2.1 Legitimasjonsbetraktninger som begrunnelse for
ekstinksjonsadgangen

Hovedregelen om forst i tid, best 1 rett, kan forstis som at rettsreglene skal verne om
eksisterende rettigheter. Den som har kjept og betalt for et formuesgode skal ikke matte godta
at samme formuesgode blir solgt til andre etterpa.*’ Samtidig ville det veere stor usikkerhet
knyttet til betaling for formuesgoder dersom denne hovedregelen skulle gjelde unntaksfritt.
Ekstinksjonsreglene gir vern om den yngre erververen ved at eldre rettsstiftelser ma vike til
fordel for yngre rettsstiftelser foretatt av en erverver som i god tro har handlet 1 tillit til

rettighetshaverens legitimasjon.

For at den yngre erververen skal vere beskyttelsesverdig, ma den gode troen ha grunnlag i
ytre omstendigheter som gjor rettighetshaveren legitimert til & disponere over formuesgodet.
Det er rettsreglene som fastsetter nér rettighetshaveren anses legitimert, og pa hvilket
tidspunkt legitimasjonen er opphevet eller begrenset. Dersom leiekontrakten er tinglyst, vil
potensielle leietakere ved kontroll av grunnboken umiddelbart bli kjent med utleierens
manglende rett til & foreta kolliderende disposisjoner, jf. tingl. § 20 forste ledd sammenholdt
med § 21 forste ledd. Tinglyste leiekontrakter skaper fullstendig klarhet 1

legitimasjonsforholdene.

Ettersom tingl. § 22 nr. 3 &pner for rettsvern uten tinglysing, kan ogsa andre omstendigheter
enn grunnboken gi uttrykk for legitimasjonsforholdene. Slike omstendigheter ma etter
bestemmelsen vare at leietakerens bruk av leieobjektet er indikerende for As legitimasjon.
For at bruken skal vaere egnet til & gi den tilsiktede legitimasjonsvirkningen mé den vere av
en slik karakter at den er konstaterbar for tredjemann. Nar man sammenlikner med der
rettigheten fremgar av et realregister, er det klart at en vurdering av bruk er en mindre
tilgjengelig og ogsd mer skjonnspreget mate 4 fa klarhet 1 legitimasjonsforholdene. At
lovgiver likevel har akseptert en slik losning gir inntrykk av at det ikke stilles krav om total

klarhet i legitimasjonsforholdene.

3.2.2 Bs mulighet til &4 kontrollere legitimasjonen

I tillegg til legitimasjonens betydning for S’ gode tro, kan Hoyesteretts avgjorelser Rt. 1986 s.
1210 (Almarine) og Rt. 1992 s. 352 (Sigdal) tas til inntekt for at hensynet ogsé kan gi utspring

* Eksempelet er hentet fra Lilleholt, Legitimasjon, publisitet og notoritet, s. 27.
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til andre forpliktelser for B. Til tross for at dommene direkte gjaldt spersmal om adgangen til
ulovfestet ekstinksjon, kan det utledes prinsipper som kan vare relevante for tolkningen av
innholdet i et lovfestet rettsvernskrav. Selv om reelle hensyn har sterre plass ved vurderingen
av ulovfestet ekstinksjon enn ved tolkningen av lovfestede ekstinksjonsregler, sé er de hensyn

Hoyesterett drefter av allmenn betydning for ekstinksjonsinstituttet.

Dommene viser at spersmélet om B kan klandres for at konflikten oppstod, herunder Bs
mulighet til & kontrollere As legitimasjon, kan vare et relevant moment. At hensynet er
relevant ogsé for de lovfestede reglene er tydelig ettersom bade tinglysingsloven og
godtroervervloven legger opp til en vurdering nettopp knyttet til rettighetshaverens mulighet

til 4 beskytte sin rettighet.*® 47 4*

3.3 Reelle hensyn der S er kreditor

3.3.1 Krav om notoritet vanskeliggjor kreditorsvik

Som nevnt kan ikke kreditorene ta beslag i formuesgoder som tilherer tredjemenn. Det er
derfor behov for regler som vanskeliggjor As mulighet til & fingere eller antedatere
disposisjoner. Reglene om kreditorekstinksjon er utviklet for a redusere risikoen for
kreditorsvik. For 1 sterst mulig grad & forsikre at en overdragelse er reell og ikke er foretatt for

a unndra midler fra kreditorene, stilles det krav til disposisjonens etterpragvbarhet (notoritet).

Notoritet for rettsstiftelser 1 formuesgoder kan sikres pa ulike mater. Sterst grad av notoritet
oppnds ved innfering av rettsstiftelsen i et offentlig register, f. eks. 1 grunnboken,
losereregisteret eller verdipapirsentralen. Registrering gir klare losninger, men kan vere
kostbart og tungvint. Der registrering ikke er mulig eller enskelig, vil graden av notoritet
avhenge av rettsvernsakten. Regler om overlevering og notifikasjon gir ikke like god
notoritet, men kan veere egnet til 4 forhindre kreditorsvik.* Det gjelder altsa ikke et absolutt
notoritetskrav, men heller et notoritetsideal.”® Det sentrale er ikke det & skape notoritet i seg

selv, men den funksjon notoriteten kan ha ved & forhindre kreditorsvik.

* Lov 2. juni 1978 nr. 37 om godtroerverv av lgsere (godtroervervioven).

471 situasjoner der eieren ikke har mulighet til 4 beskytte seg, for eksempel ved forfalskning, skjer det heller
ingen ekstinksjon, jf. tingl. § 27 annet ledd.

* Se Hans Fredrik Marthinussen, Ulovfestet ekstinksjon, Jussens venner 2006 s. 1-29 pa s. 4.

¥ Lilleholt, Godtruerverv og kreditorvern, s. 170

%0 Falkanger/Falkanger, Tingsrett s. 566.
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Hensynet til notoritet gjor seg 1 mindre grad gjeldende der faren for kreditorsvik er liten, noe
som virker & vare tilfellet for leieretter. Ettersom rettsvernet 1 realiteten fungerer som et
oppsigelsesvern i tre maneder, vil A ha lite & tjene pa & unndra rettigheten fra kreditorene. En
medsammensvoren leietaker vil uansett bli krevd for husleie de aktuelle ménedene, og denne
leien tilfaller ikke A, men kreditorene/konkursboet. Ved leieperiodens oppher gjelder det
samme for selve eiendommen. Ved fastleggelsen av notoritetsidealet mé det derfor gjeres en
avveining, der kravene ma utformes basert pa behovet for notoritet og ut fra hva som er
praktisk mulig.”’ Nar lovgiver har lagt opp til at leieretter far vern uten tinglysing, er det

tydelig at det ikke m4 stilles krav om fullstendig etterprovbarhet for slike rettsstiftelser.

3.3.2 Publisitet gir kreditorene vern

Selv om begrunnelsen for kreditorekstinksjon 1 forste rekke er & hindre at midler blir unndratt
fra dekning, har rettsvernsakten ogsd den funksjon at den skaper publisitet for rettsstiftelsen.*>
Publisiteten far betydning ved at kreditorene kan folge med pé debitors anliggende; dersom
debitor begynner a selge unna eiendeler kan det gi kreditorene oppfordring til & igangsette
tiltak for & sikre sitt krav. I motsetning til notoritet er publisitetshensynet ikke av betydning

for & forhindre kreditorsvik, men for & verne om kreditorene.

Som utgangspunkt er hensynet ivaretatt der det skjer en synbar markering av
rettighetsovergangen. Hensynet slar likevel ikke til med full styrke 1 leietilfellet. Det forhold
at debitor leier ut en fast eiendom, vil i de aller fleste tilfeller gi liten grunn til bekymring for

debitors gkonomiske anliggender.

3.3.3 Like tilfeller ber behandles likt. Sammenlikning med reglene om
rettsvern for losorekjop og hindpant

Hensynet til innholdsmessig konsekvens 1 rettssystemet tilsier at like tilfeller ber behandles
likt. Hvilke rettsvernskrav som regulerer rettighetskollisjoner 1 andre formuesgoder, kan vare
retningsgivende for innholdet 1 rettsvernskravet for leieretter. Det forutsetter imidlertid at
tilfellene er sammenliknbare. Siden rettsvernsakten for leieretter er et unntak fra
tinglysingslovens registreringssystem, er det derfor lite gunstig & sammenlikne med tilfeller

der rettsvernsakten gér ut pa registrering. Ettersom ordlyden i tingl. § 22 nr. 3 dreier seg om

>! Falkanger/Falkanger, Tingsrett s. 566 og Lilleholt, Allmenn formuerett, s. 35.
52 Jf. blant annet Mads Henry Andenes, Konkurs, 3. utgave, Oslo 2009 s. 245.
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bruk, fremstar det som nerliggende & sammenlikne med tilfeller der rettsvern oppnés ved

overlevering, da det er storst grad av likhet mellom disse ordningene.

For leierettene vil det derfor vere interessant & sammenlikne med regler om rettsvern for
handpant og overdragelse av lgsare. Siden disse reglene er langt mer diskutert og klarlagt enn
rettsvernsregelen for leieretter, kan slutninger fra reglene tale for & velge samme lgsning 1 det
mer usikre leietilfellet. For & ta stilling til parallellens relevans og vekt, skal jeg under de neste

to underoverskriftene vurdere reglenes overferingsverdi til leietilfellet.

Lesorekjoperens rettsvern mot selgerens kreditorer

Ved kjop av lesere er hovedregelen at kjoperen oppnar rettsvern mot selgerens kreditorer ved
overlevering av tingen. Et antatt unntak fra dette er interesselaeren, som apner for rettsvern
uten overlevering 1 typetilfeller hvor s@rlige hensyn gjor seg gjeldende. Interesseleren ble
lansert av Braekhus pé bakgrunn av dommene inntatt i Rt. 1909 s. 734 (Kudommen) og Rt.
1910 s. 231 (Jernskrapdommen).>® Laeren har senere fatt stor tilslutning i juridisk teori, og er

hevdet 4 veere allment akseptert.’* Falkanger/Falkanger gir en presis beskrivelse av leren:

«Nér [B] kjoper en loseregjenstand fra A uten & overta besittelsen, kan A fortsatt
utnytte gjenstanden. Pa dette vis ytes A kreditt, og [B] er da ikke synderlig
beskyttelsesverdig. Som andre kredittytere ma han avfinne seg med dividende i tilfelle
av konkurs. Annerledes er det hvor det er 1 [Bs] interesse at gjenstanden forblir hos A,
typisk fordi [B] i eyeblikket ikke har ledig lagerplass for den vare han har kjopt av A.
Det karakteristiske er at [B] nér som helst kan forlange gjenstanden utlevert, uten at A
kan motsette seg dette. Her ytes det ingen kreditt fra [Bs] side, og hans krav pa
gjenstanden ber derfor sta seg overfor A’s kreditorer.»”

I interesselaren er disposisjonens preg av kredittgivning til selgeren et sentralt moment. Sa
lenge den manglende overleveringen ikke barer preg av & vare kreditt fra kjoper til selger,
stilles det ikke strenge krav til at rettsstiftelsen er notorisk. For genusytelser er det krav om at
gjenstanden er individualisert, men det er i rettspraksis ikke stilt strenge krav.’® Dette viser at

leeren nermest bygger pa en subjektiv norm 1 og med at kjoperens rettsvern baseres pa

53 Sjur Brackhus og Axel Haerem, Norsk Tingsrett, Oslo 1964. s. 506 flg.

>4 Se for eksempel Falkanger/Falkanger, Tingsrett, s. 727, Borgar Hogetveit Berg, Rettsvern for lausoyrekjop —
avtale eller overlevering (tradisjon)?, Jussens venner, 1999 s. 1-30 pé s. 22, RG 1972 s. 53 (voldgift —
enevoldgiftsdommer: Carsten Smith), Laren synes ogsé 4 ha veart utslagsgivende i den upubliserte
lagmannsrettsdommen LF-2010-133423 (Frostating). I motsatt retning, se Sjur Lindebrakke, Eiendomsrett og
konkursbeslag: prinsipielle synspunkter i losoreomsetningen, Bergen 1946, s. 207 flg.

>* Falkanger/Falkanger, Tingsrett, s. 726.

%% Falkanger/Falkanger, Tingsrett, s. 727 med videre henvisninger.
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kjoperens intensjon og tanker rundt situasjonen. Etterprovbarheten ligger i at kjoperen ma

bevise at oppbevaringen hos selgeren faktisk var i1 kjoperens interesse.

Det er klart at interesseleren ikke kan komme inn som et rent unntak 1 leietilfellet. For
loserekjop folger overleveringskravet av ulovfestet rett, og grensene for regelen er ikke
klarlagt. Det er derfor mindre betenkelig & akseptere unntak fra rettsvernsakten enn i et tilfelle
hvor rettsvernskravet er lovfestet. Parallellen med interesseleren kan derimot fa relevans for
leietilfellet ved at man kan inkludere leerens vurderingsmomenter i hensynet til rimelige og
fornuftige losninger.”’ Sporsmalet er dermed om det er sa store likheter mellom tilfellene at

det er grunnlag for en slik parallell.

Selv om béde rettigheten som erverves ved lgserekjop og rettigheten som springer ut av en
leiekontrakt gar ut pa en rett til & disponere over noe, sa er det klare faktiske ulikheter mellom
tilfellene. Et leieobjekt kan ikke overleveres pa samme méte som en lgsegregjenstand, og
oppgjoeret giennomferes pa ulik méte. Tilfellene er derimot sammenliknbare hva gjelder de
praktiske behov som oppstér i1 forbindelse med rettighetsoverferingen. P4 samme méte som at
det er 1 kjoperens interesse & la en bét bli stdende pé selgerens lager frem til batplassen er klar
for sesongen, er det i leietakerens interesse a ha leiligheten stdende tom 1 sommerferien for a
veere sikker p4 4 ha et sted & bo til hesten.’® Betalingen av leie for disse manedene fremstar
ikke som kreditt til utleier, leietakeren betaler tvert i mot leie for den tiden han beslaglegger
leieobjektet. Kredittmomentet er faktisk enda mindre fremtredende enn 1 lgseretilfellet;
utleieren yter sin fulle ytelse ved overleveringen av nekler til B. For utleier er det ingen
forskjell mellom denne formen for bruk og faktisk bruk i form av beboelse; utleieren er

uansett avskaret fra a rade over leieobjektet.

Forskjellen mellom tilfellene blir tydeligere dersom man ser pa konsekvensene av manglende
rettsvern, og dermed pa deler av begrunnelsen for unntaket 1 losoretilfellet. Ettersom
loserekjoperen fratas bade kjopesummen og gjenstanden kan virkningene av manglende
rettsvern bli mer inngripende for loserekjoperen enn for leietakeren, som foretar fortlapende
betaling av husleie. Leietakeren vil ogsa kunne sikre seg ved opprettelse av en
depositumskonto. Den svake rettsstillingen leserekjoperen ville hatt uten interesselaeren, gjor

at han fremstar som mer beskyttelsesverdig enn leietakeren. Det kan forsvare en regel som er

°7 Jf. gjennomgangen av hensynet under punkt 3.4.2.
% Sml. eksempelet innledningsvis i punkt 1.1.
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lite egnet til & skape notoritet for loseretilfellene, men taler mot & ga like langt 1 retning av et

svakt notoritetsideal for leietilfellene.

En innvending mot & trekke slutninger fra en regel som i sé liten grad ivaretar hensynet til
notoritet, er at rettsgrunnlaget for interesselaeren er svakt. Laeren bygger pa resultatet 1 to
gamle dommer som er avsagt under dissens, og leren har aldri fitt tilslutning 1 Hoyesterett.
Laren har skapt betydelig rettsusikkerhet, og unntakets grenser er fremdeles ikke avklart.

Man ber derfor forseke 4 unnga at en sa usikker lere far storre anvendelsesomrade.

Handpanthaverens rettsvern mot pantsetterens kreditorer

Panteloven § 3-2 er en lovfestet regulering av rettsvernskravet for handpantsettelse av
losore.”® Ved handpant besitter panthaver en eiendel som tilherer en annen, pi samme méte
som leietakeren besitter en eiendom som tilherer en annen. I begge tilfeller er besittelsen

tidsbegrenset.

Lovens hovedregel er at handpanterett far rettsvern ved at pantet «overleveresy til
panthaveren eller til en annen «slik at eieren ikke selv har hand om dety, jf. § 3-2 annet ledd
forste punktum. I annet punktum nevnes ytterligere tiltak som kan sikre panthaveren rettsvern.
Pantet kan overleveres til tredjemann, jf.§ 3-2 annet ledd ferste punktum, eller eieren kan
fratas radigheten til pantet ved at det lases inne eller liknende (heretter omtalt som

nekkelpant), jf. § 3-2 annet ledd annet punktum.
Om nekkelpantordningen skriver Brakhus:

«Lésene ma veaere konstruert slik at de ikke kan fjernes utenfra, og neklene mé ikke
veare av en standardtype som det er lett & fa tak i. Rettsvernet kan imidlertid ikke vere
betinget av at rddighetsberovelsen er gjennomfert og blir opprettholdt med maksimal
effekt. Det ville skape for stor usikkerhet. Hvis panthaveren efter en skjonnsom
vurdering har funnet at l1dsearrangementet var tilfredsstillende da panteretten ble
etablert, og senere 1 rimelig utstrekning har kontrollert at eieren respekterer det, ma
panteretten opprettholdes, selv om det viser seg at arrangementet objektivt sett har
veert mangelfullt: Eieren har f.eks. svikaktig beholdt et ekstra nokkelsett (...)».%

%% Lov 8. februar 1980 nr. 2 om pant (heretter panteloven eller pantel.).
50 Se Sjur Braekhus, Omsetning og kreditt 2. Pant og annen realsikkerhet, 3. utgave, Oslo 2005 s. 73.
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Det kreves altsé ikke at det skal vaere umulig for eieren & fa tilgang til gjenstanden. Det
avgjerende er at det er etablert en forsvarlig ordning, og at panthaveren sikrer at det faktisk er

tilfellet.®! 62

At handpanthaveren oppnar rettsvern fra det er etablert en forsvarlig radighetsbergvelse,
vitner om et pragmatisk innslag i ellers stringente rettsvernsregler. Den store variasjonen 1
typetilfeller av leieforhold kan tyde pa at det er behov for en tilsvarende regulering 1
leietilfellet. Siden det alltid vil vaere mulig for utleier & beholde en ekstra nekkel til
leieobjektet eller & pdsta at objektet leies ut meblert, er det gunstig med en regel som setter en
grense for nar B har gjort nok, men som samtidig palegger B & kontrollere at

radighetsbergvelsen overholdes.

En innvending mot 4 trekke slutninger fra handpantregelen, er at de hensyn som begrunner
handpantregelen og hensynene bak rettsvernsregelen for leieretter bare delvis er
sammenfallende. Selv om hindpantregelen ogsa tilsikter & forhindre kreditorsvik, sa er deler
av begrunnelsen for rettsvernsaktens utforming at en slik regel virker sterkt restriktivt, noe
som skal forhindre en uensket gkning av antallet slike pantsettelser. Braekhus argumenterer
for at dette kan vaere grunnen til at man opprettholder regelen til tross for den svake eller
manglende notoritet og publisitet.”’ Nar dette hensynet ikke gjor seg gjeldende for leierettene,

taler det sterkt mot handpantregelens relevans ved tolkningen av tingl. § 22 nr. 3.

En annen innvending er faktiske ulikheter mellom tilfellene. I de aller fleste leietilfeller har
huseier som oftest adgang til leicobjektet selv om det er utleid. Det er serlig vanlig i
naringsleietilfeller, hvor en slik rettighet ofte er kontraktsfestet. Overlevering av nekler vil
derfor ikke vere avgjearende for besittelsen 1 mange leietilfeller. Forskjellen 1 tilgangen til en
pantsatt loseregjenstand og til et utleid leieobjekt gjor det vanskelig & trekke relevante

slutninger fra handpanttilfellet til leietilfellet.

Innvendingene mot & trekke paralleller fra losore- og handpantreglene viser at regelsettene gir

liten veiledning for hvordan rettsvernsspersmélet bor loses 1 leietilfellet. Selv om momenter

61 Lilleholt, Allmenn formuerett, s. 281.

62 Slik er bestemmelsen ogsé oppfattet i praksis, se for eksempel Rt. 1927 s. 423 (Tennedommen). Saken gjaldt
en fabrikkeier som hadde pantsatt 4000 tenner til banken sin. Tennene ble oppbevart pa to rom i fabrikken. Etter
at fabrikkeieren gikk konkurs, viste det seg at han rettsstridig hadde beholdt ekstra nekler til rommene.
Overrettens flertall, som fikk tilslutning fra Hayesterett, la avgjerende vekt pa at «banken ikke har gjort noe for
at forvisse sig om eller sikre sig, at konkursskyldneren ikke hadde adgang til rummene» (dommen s. 426).

53 Braekhus, Omsetning og kreditt 2, s. 76.
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fra regelsettene kan tenkes & ha en viss argumentasjonsverdi, er slutningene av begrenset vekt

ved oppgavens videre droftelser.

3.3.4 Disposisjonens preg av kredittgivning fra leietaker til utleier

Selv om interesselaren presiserer betydningen av kredittmomentet, er ikke momentet
seregent for rettsvernsakten for lgserekjop. Bdde interesselaren og andre regler om rettsvern
for rettsstiftelser har det fellestrekk at de losninger reglene leder til, likestiller en erverver (B)

som ikke gir kreditt med de sikrede kreditorene.

Ved leie av fast eiendom er den normale ordningen at leietakeren foretar betaling av husleie
samtidig som han fér leieobjektet stilt til sin disposisjon. Selv der leietakeren ikke
umiddelbart benytter seg av leieobjektet, baerer ikke betalingen av husleie preg av kreditt.
Utleieren har gjort det som er nodvendig fra sin side for & gjore leieobjektet tilgjengelig, og
har dermed fullt ut opptjent sitt krav. Kredittmomentet vil dermed vare av betydning ved

analysen av konfliktsituasjoner i punkt 4.

3.4 Ovrige relevante hensyn

3.4.1 Rettstekniske hensyn

Et mal med rettsvernsregler er at de skal vere enkle & handheve. Enkle regler leder normalt til
feerre konflikter — og dermed faerre prosesser. Ogsé den innvirkning enkle regler kan ha pa
borgernes mulighet til & forutberegne sin rettsstilling viser at slike regler er egnet til a
motvirke tvist om rettsforholdene. Det er gjerne disse hensynene som er omfattet av

samlebegrepet rettstekniske hensyn.

Hensynet gjor seg gjeldende ved at det taler for en tolkning av tingl. § 22 nr. 3 som gir en
tydelig regel som ikke apner for skjennsmessige vurderinger og unntak basert pa
rimelighetsbetraktninger. Hensynet gjor seg 1 serlig stor grad gjeldende ved regler om
kreditorekstinksjon; for at slike regler skal veare egnet til & oppna sitt forméal, ber man unnga
konkrete vurderinger av om disposisjonen ble foretatt for a unndra midler fra kreditorene eller

ikke.

En slik regelorientert holdning ser vi ogsd 1 Hoyesteretts tilneerming til rettsvernsreglene. I Rt.

1998 s. 268 (Dorian Grey) og Rt. 1997 s. 1050 (Momentum) var spersmalet om det kunne
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gjores unntak fra lovfestede rettsvernsregler 1 et tilfelle hvor det ikke var fare for kreditorsvik.

Hoyesterett besvarte dette avkreftende:

«Det klare utgangspunkt er at rettsvernsreglene gjelder absolutt, slik at det ikke er rom
for noen vurdering av om reglene 1 det konkrete tilfellet forer til et rimelig resultat.
Dette har gode grunner for seg, ikke minst for 4 unngé usikkerhet og tvister. Jeg ser
det derfor som betenkelig & tolke inn skjennspregede unntak i1 de lovfestede
rettsvernsreglene».®*

Avgjearelsene er senere fulgt opp 1 Rt. 1997 s. 645 (Vest-Kran). I saken kom Hgyesterett til at
reelle hensyn ikke kunne {4 avgjerende vekt pa formuerettens omrade, med den begrunnelse
at det er «viktig for akterene i kredittlivet & vite hva de har & holde seg til» og fordi det er

«vanskelig (...) & ha full oversikt over de reelle hensyn som kan gjere seg gjeldende».

Dommene viser at det ikke kan aksepteres unntak fra rettsvernsreglene selv der man kan fore
bevis for rettsforholdene. Selv om man ved anvendelsen av rettsvernsregelen for leieretter
dermed bor utelukke unntak basert pd konkrete rimelighetsvurderinger, er uttalelsene likevel
ikke til hinder for at man ved fastleggelsen av rettsvernsregelens grenser ma legge vekt pa

generelle rimelighetsbetraktninger.®’

Nar det gjelder rettstekniske hensyns betydning ved tolkningen av rettsvernsregelen for
leieretter, s& kan ikke hensynet trekkes lenger enn dets begrunnelse tilsier. Ettersom tingl. §
22 nr. 3 har gitt opphav til svart fa tvister er det tydelig at bestemmelsen ikke skaper mye bry,
verken for domstolene eller andre, og at det derfor ikke er tungt behov for 4 tilstrebe en skarpt

tilskaret regel.

3.4.2 Hensynet til rimelige og fornuftige losninger

Rettsreglene skal generelt vere egnet til & gi rimelige og fornuftige losninger. At hensynet
ogsd gjor seg gjeldende for rettsvernsreglene er tydelig all den tid selve ekstinksjonsadgangen

bygger pi en avveining av hensynet til de kolliderende rettighetshaverne.®

For at rettsregelen skal oppfattes som rimelig og fornuftig, ma den for det forste ha et

materielt innhold som svarer til de konflikter som kan oppstd og som gir lgsninger som

64 Sitatet er hentet fra annenvoterendes votum i Rt. 1997 s. 1050 (s. 1054).
55 Mer om dette i punkt 3.4.2 nedenfor.
% Jf. punkt 3.2.1 og punkt 3.3.1.
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oppfattes som riktige.”” For leietakeren er rettsvernets funksjon at det skaper sikkerhet for
rettsstiftelsen. For at rettsvernet skal gi den nedvendige sikkerhet ma rettsvernet etableres
samtidig som behovet for sikkerhet oppstar, normalt fra leietakeren foretar betaling av
husleie. En rettsvernsregel som ikke gir vern for pa et senere tidspunkt, kan forhindre
velbegrunnede og enskelige avtaler mellom utleier og leietaker fordi det blir for risikabelt &
foreta betaling i perioder leietakeren ikke aktivt bor i eller benytter seg av leieobjektet. I
tillegg til & medfere usikkerhet for leietakeren, kan en slik ordning ogsa vanskeliggjore
utleierens utleiemuligheter. Hensynet til rimelige og fornuftige losninger tilsier dermed at
regelen ma ta hayde for leietakernes behov for fleksibilitet rundt innflyttingen, behovet for
praktiske betalingsordninger mellom utleier og leietaker, og at det ma tas hensyn til hva slags

markering av brukstiltredelsen det er praktisk mulig & foreta.

Hensynet til rimelige og fornuftige losninger tilsier for det andre at det mé vare
forholdsmessighet mellom mél og midler. Nar formalet med rettsvernsreglene er a lase
rettighetskollisjoner mellom to omsetningserververe og & forhindre kreditorsvik, sa ber det
ikke stilles strengere krav til brukstiltredelsen enn det som er pakrevd for a realisere dette

formalet.

3.4.3 Hensynet til sammenheng og konsekvens i rettsreglene

Hensynet til sammenheng og konsekvens 1 rettsreglene kan vaere et argument for & se hen til
tilgrensende regelsett ved spersmal om innholdet i rettsvernsakten for leieretter. Dersom det
er harmoni mellom rettsreglene, vil de oppfattes som oversiktlige og dermed ogsé lettere
tilgjengelige. Der likhetshensynet dreftet under punkt 3.3.3 var direkte rettet mot
sammenhengen mellom liknende rettsvernsregler, er perspektivet na rettet mot den mer

overordnede sammenhengen mellom tilgrensende regelsett.

Etter husleieloven er disposisjonstidspunktet avgjerende for ndr leieobjektet anses som
overlevert og tilbakelevert, se husleicloven §§ 2-1 og 10-2.°® For leietakeren vil det kunne
komme som en overraskelse hvis han ved disposisjonstidspunktet har vern i én relasjon, men
ikke 1 en annen. Siden husleieloven regulerer forholdet inter partes, mens rettsvernsreglene

regulerer forholdet til tredjemenn, er argumentet likevel ikke tungtveiende.

%7 Se Nygaard, Rettsgrunnlag og standpunkt, s. 154 om at rettsanvenderen ma soke 4 finne frem til et standpunkt
som bade gir en god regel generelt og individuelt for partene i tvisten.

58 Med disposisjonstidspunktet menes det tidspunkt B har overtatt nekler og ellers fatt uhindret tilgang til
leieobjektet.
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4 Innholdeti et krav om brukstiltredelse.
Analyse av konfliktsituasjoner

4.1 Problemstilling: S er omsetningserverver

4.1.1 Innledning

Pé bakgrunn av det gjennomgétte rettskildematerialet skal jeg videre analysere nar Bs
handlinger mé innebere at leicobjektet er tatt 1 bruk, med den virkning at leiekontrakten far
rettsvern mot etterfolgende omsetningserververe. Oppnar leietakeren rettsvern for leieretten
allerede fra kontraktsinngéelsen, fra overlevering av nekler til leieobjektet, fra meblering,
eller ma han rett og slett fysisk ha tatt leieobjektet 1 bruk? Spersmaélet er hvilket
skjeringspunkt som, basert pa en avveining av det relevante rettskildematerialet, har de beste

grunner for seg.

4.1.2 Kan B oppnaé rettsvern ved kontraktsinngaelsen?

Leiekontrakten regulerer rettsforholdet mellom utleier og leietaker, og angir innholdet i den
rettighet som er gjenstand for dreftelsen av rettsvern. Fra leiekontrakten inngés, er utleier og
leietaker forpliktet overfor hverandre. Leiekontrakten kan dermed gi leietakeren grunnlag for
forventninger om den kommende leieretten. Kan kontraktinngéelsen ogsé vare avgjerende for

leierettens stilling overfor tredjemann?

Slutninger fra bestemmelsens ordlyd og forarbeider viser at rettsvern er betinget av at
leieobjektet er tatt i bruk. Selv om leiekontrakten gir leietakeren en fremtidig bruksrett, er
selve bruken pd ingen méte satt 1 gang. Kontrakten kan inngds lang tid for den avtalte
innflytting skal skje, og det er heller ikke utenkelig at andre leietakere flytter inn og ut av
leieobjektet i mellomtiden. Ettersom rettsvern for leieretter innebarer et oppsigelsesvern, sa
ville det vaere meningslest a tilkjenne rettsvern for leietakeren har oppnddd en ubetinget

bruksrett til leieobjektet.

Ogsa legitimasjonsbetraktninger taler mot at leietakeren oppnar rettsvern fra

kontraktsinngéelsen. Selv om det er inngatt leiekontrakt, er utleieren fremdeles legitimert til &
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rade over leieobjektet. For tredjemann vil det derfor vare svert vanskelig a bli kjent med de

reelle rettighetsforholdene.

4.1.3 Kan overlevering av nekler vere tilstrekkelig?

Selv om kontraktsinngéelsen ikke nér opp til den nedre grense for rettsvern, kan det sporres
om B har oppfylt kravene til rettsvernsakten ved overtakelse av ngkler til leieobjektet. Fra det
tidspunkt B overtar neklene og leieobjektet for ovrig er stilt til hans disposisjon, er han gitt en
aktiv bruksrett til leieobjektet. Hvis man sammenlikner med overdragelse av
loseregjenstander, kan man si at leieobjektet fra dette tidspunktet er overlevert. Spersmalet er

om overleveringen kan gi rettsvern for leieretten.

En naturlig forstaelse av ordlyden viser som nevnt at leieobjektet faktisk ma veere tatt i bruk.®’
Utgangspunktet ma dermed vare at rettsvern fra overlevering ikke er i trad med ordlyden.
Siden ordlyden ikke angir noen klar avgrensning for hva som kreves av bruken, taler likevel
ikke ordlyden sterkt i mot & godta overlevering av nekler som rettsvernsakt etter § 22 nr. 3.
Fra overleveringen har leietakeren en ubetinget rett til & benytte seg av leicobjektet; det er
derfor klart at leieforholdet er igangsatt. Ogsa mer passiv disponering over leieobjektet kan
som dreftet 1 punkt 2.1 vaere en form for bruk. Nar selve innholdet i leieretten gar ut pd at
leietakeren fér en total bruksrett til utleierens eiendom, kan det virke tilfeldig dersom det blir
stilt firkantede krav til at bruksretten ma utnyttes aktivt. Ettersom ordlyden er uklar og
overleveringstidspunktet virker & vere i grenseland for lovtekstens ordgrense, gir ordlyden

liten veiledning til spersmélet.

Bestemmelsens forarbeider gir derimot tydelig uttrykk for at det er faktisk bruk som kreves.
Etter forarbeidene kreves markering som gjor at S «uten vanskelighet [kan] gjore sig kjent
med de bruksrettigheter(...)» som hviler pa eiendommen.’® En bruksrett som né ikke er tatt i

bruk, gjer det lite tydelig for etterfolgende leietaker at eilendommen er paheftet en bruksrett.

Som nevnt gjer det forhold at vilkaret ikke er grundig behandlet 1 juridisk teori at slutninger
fra denne rettskilden er av begrenset betydning. En viss veiledning finnes likevel i

Brakhus/Harem, som 1 likhet med det siterte fra forarbeidene gir uttrykk for at

% Jf. tolkningen i punkt 2.1.
70 Qe sitat fra forarbeidene i punkt 2.2.
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rettighetsforholdene enkelt ma la seg avdekke: «(...) og har det noen betydning for

vedkommende erverver, far han nok ta det bryet en nzermere undersokelse medferer.»’’

En grundigere droeftelse fremgér av NOU 1982: 17 Ny tinglysingslov (s. 139). Utredningen
har ikke fort til endringer i tinglysingsloven og har derfor ikke status som forarbeider.
Utredningen har storre vekt som juridisk teori, 1 hvert fall pa de punkter der den viser til hva
som er gjeldende rett.”” Slik er ogsa utredningen brukt i praksis.”” I utredningen illustreres

regelen 1 tingl. § 22 nr. 3 med et eksempel:

«A inngar 1. juni avtale med B om at B skal ha bruksrett over A's eiendom. Tiltredelse
av bruken skal 1 henhold til avtalen finne sted 1. juli, faktisk tiltredes bruken 15. juli.
Fra dette siste tidspunkt vil B uten tinglysing veare beskyttet mot f.eks. et utlegg
overfor A tinglyst 17. juli eller en konkurrerende leieavtale tinglyst 18. juli. Men B vil
ogsa vere beskyttet 1 forhold til eldre rettighetshavere, dvs. rettighetshavere som har
fatt tinglyst sine erverv for B faktisk tiltrddte bruken. B vil f.eks. vere beskyttet mot
sével det utlegg som er tinglyst 5. mai som 5. juli.»

Eksempelet viser tydelig at kun det & ha bruksrett ikke er tilstrekkelig, bruken ma faktisk
tiltredes. Ettersom uttalelsene fremgér av en offentlig utredning, foretatt av et kompetent
utvalg ledet av professor Thor Falkanger, kan det vare grunn til 4 tillegge uttalelsene stor
vekt. Det er naerliggende a tenke at utvalgets syn pa gjeldende rett ogsé har blitt fulgt i
praksis. Uttalelsens vekt forsterkes 1 tillegg av at den lesning som skisseres er 1 samsvar med
det grunnleggende hensynet til legitimasjon: Det er leietakerens faktiske bruk av leicobjektet
som 1 sterst grad er egnet til & markere at A ikke lenger er berettiget til 4 rdde over leieretten
til fordel for andre. Selv om A fratas rettslig rdderett idet han overleverer nekler til B, skjer

det ingen ytre markering av bruken.

Det som 1 sterst grad taler for at B mé oppna rettsvern fra overleveringstidspunktet er
hensynet til rimelige og fornuftige losninger som er i trad med de praktiske behov.”
Leietakeren kan ha verneverdige forventninger om leieretten selv om den faktiske bruken av
leieobjektet ikke er igangsatt. Etter at leietakeren har overtatt nekler til leieobjektet kan det
vare helt tilfeldig nar han flytter inn, og de fleste er ikke kjent med at utsettelsen innebeerer
noen risiko. Overraskelsen kan dermed bli stor hvis leietakeren blir kastet ut pa dagen. Som
dreftet under punkt 3.4.3 kan ogsa hensynet til sammenheng og konsekvens i rettsreglene tale

for at B oppnar rettsvern fra han mottar nekler til leieobjektet.

& Braekhus/Harem, Norsk Tingsrett, s. 444.

2 Sml. Torstein Eckhoff, Rettskildelcere, 5. utgave ved Jan E. Helgesen, Oslo 2001 s. 70.
73 Se for eksempel Rt. 1998 s. 1886 pa side 1888.

™ Jf. punkt 3.4.2.
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Gjennomgangen viser at hensynet til legitimasjon og slutninger fra lovtekst og forarbeider
taler for at overlevering av nekler ikke er tilstrekkelig, mens serlig hensynet til B trekker i
motsatt retning. For 4 ta stilling til hvor tungtveiende hensynet til B mé vare 1 den

helhetsvurderingen som foretas, ma det gjores en avveining av hensynet til B og S.

I konflikten mellom leietaker og etterfolgende omsetningserverver kan begge ha innrettet seg
etter leieretten, slik at partenes interesser i1 sa mate er like tungtveiende. Hensynet til partene
ma likevel ses i ssmmenheng med partenes handlingsalternativer. B har allerede fra
overtakelsen mulighet til & sikre seg ved at han kan markere sin rettighet pa flere mater. B har
ogsa mulighet til & sikre forskuddsbetaling av leie ved & kreve opprettet saerskilt

depositumskonto.

S har derimot f4 andre méter & sikre seg pa enn ved & gjore undersekelser. Dersom det ikke
har skjedd noen ytre markering av rettighetsoverforingen som er faktisk konstaterbar for S, sa
har han heller ingen oppfordring til & utfere handlinger for & verne om sin rettighet. Det
faktum at B faktisk har mulighet til 4 utfore tiltak for & sikre sitt erverv, kan tilsi at hensynet
til Bs behov for vern fra overleveringstidspunktet ma vike der det ikke er mulig & forene
hensynet til begge parter i rettsvernsakten. Rettsvernsreglenes tilsiktede preventive virkning
taler for at den som kan hindre at det oppstar rettighetskollisjoner, ber fa en oppfordring til &
gjore det.” I en helhetsvurdering mé dette innebzre at det ikke grunnlag for 4 konkludere

med at leieretten er sikret rettsvern fra overlevering av nekler til leieobjektet.

4.1.4 Hvor gar den nedre grensen for bruken?

Droftelsen ovenfor viser at rettsvernsakten ma innebere bruk av leieobjektet, uutnyttet
bruksrett er ikke tilstrekkelig. Hvor skal man sa sette den nedre grensen for
«rettsvernsskapende» bruk? Verken lovtekst eller forarbeider inneholder noen presisering av
brukskravet utover det som ble gjennomgatt i dreftelsen ovenfor. Ved den nermere
grensedragningen ma siktemalet derfor vare 4 finne et skjeringspunkt som ivaretar hensynet

til legitimasjon.

Rettsvernsaktens formal om a frata utleier legitimasjon taler for at markeringen ma vere sa
klar som overhodet mulig, og at den ma vere ytre konstaterbar sa den er egnet til & gi signaler

til tredjemann. Den aller tydeligste markeringen av brukstiltredelsen er der B bade bor i og

> Jf. punkt 3.2.2 og Brakhus/Haerem, Norsk Tingsrett s. 414.
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bruker leieobjektet aktivt. Slik bruk innebarer en synlig begrensning i utleierens legitimasjon,
hvilket forhindrer etterfolgende erververs mulighet til & vaere 1 god tro om den eldre
rettigheten. Ogsé hensynet til rettstekniske enkle regler taler for en slik losning. Vurderingen
av tidspunktet for Bs faktiske innflytting i leieobjektet kan baseres pa flere kilder, for
eksempel naboer, stramforbruk og sporing av kortbruk i naerliggende butikker, og vil derfor
vaere knyttet til objektive holdepunkter. Vurderingen blir dermed mindre skjennspreget enn en

vurdering av overleveringstidspunktet.

Ytre markering av bruken kan ogsé finne sted ved andre disposisjoner enn ved at leietakeren
bosetter seg i leieobjektet. Ved at B skrur opp navneskilt, gjensetter flyttekasser eller
igangsetter meblering av leieobjektet, gjores det 1 varierende grad en markering av bruken. S
lenge bruken er av en slik art at den er egnet til 4 frata utleiers legitimasjon, gjor ikke de
ovrige rettskildene det pakrevd med en sé streng regel at leietakeren er tvunget til 4 flytte inn

for 4 oppna vern.”®

Grensedragningen for nr bruken er av en slik art og har et omfang som gjer den egnet til &
frata utleiers legitimasjon, er imidlertid svart vanskelig. Leieobjektet kan veere lite eller stort,
det kan dreie seg om bolig, men ogsad om uoversiktlige kontorbygg eller lagerplass som leies
ut meblert. De handlinger som kan gi den enskede legitimasjonsvirkning 1 ett typetilfelle, kan
vare helt uegnet 1 andre. Ved befaring av et 1000 kvadratmeter stort lager ville man trolig
ikke ha reagert dersom det stod ti flyttekasser langs en vegg. Hadde man derimot funnet de ti
flyttekassene ved befaring av en 30 kvadratmeters hybel, skal det godt gjeres & vare i god tro

om utleiers rett.

Ogsa leieobjektets beliggenhet kan gjore legitimasjonsspersmalet problematisk. Det er klart at
det er enklere & konstatere en endring i rettsforholdet der utleicobjektet er alminnelig
tilgjengelig, f. eks. utleie av et butikklokale pa gateplan, enn der leiecobjektet er en hybel som
befinner seg i en utleiegard. Ved et butikklokale pa gateplan kan potensielle leietakere holde
et oye med hvordan leieobjektet benyttes over en viss periode, mens man ved leie av hybel ma
stole pa forholdene slik de fremstod pa visningsdagen. Det blir dermed vanskeligere &
konstatere om det har skjedd noen endring i bruken. Det viser at det skal mindre til for at

markeringen far den nedvendige legitimasjonsvirkningen i forstnevnte typetilfelle.

76 Jf. droftelsen i punkt 4.1.3.
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Det fremstar som problematisk & oppstille kasuistiske regler for en rettighetsgruppe med sa
stor grad av indre variasjoner. For at rettsvernsregelen skal vare egnet til & lose de konflikter
som kan oppstd, ma spersmalet om nér leieobjektet er tatt i bruk pd en mate som gir vern mot
etterfolgende omsetningserververe loses ut fra en konkret helhetsvurdering i det enkelte
tilfellet. I denne vurderingen er det av avgjerende betydning at det er skjedd en ytre markering
av bruken som er tilpasset det aktuelle leicobjektet. For & vare 1 trad med de forutsetninger
som kommer til uttrykk i forarbeidene, ma markeringen vere sa tydelig at en aktsom leietaker

ikke kan unnga a reagere pa forholdene.

4.2 Forholdet mellom rettsvernsakten og kravet til god
tro

Rettsvernsakten og kravet om at etterfolgende omsetningserverver mé veare i god tro, er 1
utgangspunktet to helt atskilte forhold: Mens rettsvernsakten dreier seg om hva B mé gjere for
a skape sikkerhet for sitt rettserverv, er kravet om god tro ett av flere kumulative vilkar for
godtroekstinksjon. Hvorvidt S 1 det konkrete tilfellet faktisk var i god tro eller ikke, er uten

betydning ved vurderingen av om B har utfert korrekt rettsvernsakt.

Selv om S’ aktsomhet ikke har betydning for utferelsen av rettsvernsakten, kan momentet
likevel fa innvirkning pa resultatet i den enkelte konflikten. Si for eksempel at B leier et stort
lager. B har flyttet inn et par gjenstander, men er ikke over terskelen for bruk som gir
rettsvern. Etterfolgende leietaker S kan likevel ha fétt en eller annen oppfordring til & reagere
pa forholdene; han kan for eksempel ha hert om leieforholdet fra en nabo. Dersom S’
kunnskap om indikerende omstendigheter er egnet til & skape usikkerhet, m4 han forfolge
denne kunnskapen for 4 vere i aktsom god tro.”” Hvis S ikke er i god tro skjer det ingen

godtroekstinksjon. Til tross for manglende rettsvern vil B da likevel beholde sin rettighet.

Hvilke krav som stilles til S’ gode tro kan pavirkes av hvor langt Bs bruk er fra terskelen for
tiltredelse. Dersom Bs bruk er rett under terskelen, kan forholdene likevel vaere egnet til & gi S
oppfordring til videre undersegkelser. Det viser at selv om selve rettsvernsakten bestar av faste
yttergrenser, sé er ikke kravet til god tro skarpt tilskaret; det kan derfor fungere som en slags

stotdemper for grensetilfellene.

77 Om godtrosubjektets undersokelsesplikt, se Aage Thor Falkanger, God tro. En studie av kravet til god tro som
vilkar for d erverve eller opprettholde privatrettslige rettigheter, Oslo 1999 s. 154.
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Ved droftelsen av forholdet mellom rettsvernsakten og kravet til god tro kan det ogsa vere
interessant & sondre mellom privat husleie og naringsleietilfellet. Hva gjelder selve
rettsvernsakten, sa er det ingen grunn til & vurdere tilfellene ulikt. Til tross for forskjeller 1
bruken, er leie av bolig og naringsleie av lokaler likeartede bruksretter til fast eiendom. Det er
derimot grunn til & papeke forskjeller ved aktsomhetsvurderingen. Ved leie av naringslokale
tilsier bade rettighetens art og partenes profesjonalitet at det skal mye til for at S kan veaere i
god tro om yngre erverv. | naringslivet har man storre oversikt over markedet, og

informasjon om forretningsadresse eller leietakere er stort sett tilgjengelig pa internett.

Dersom rettsvernsakten hadde vart avhengig av hvilke krav man stilte til S” aktsomhet, kunne
det skjerpede aktsomhetskravet ha vert et argument for at det ved naringsleie ble stilt mildere
krav til B vedrerende markeringen av bruken. Gjennomgangen ovenfor viser at det ikke er

grunnlag for en slik justering.

4.3 Problemstilling: S er kreditor

4.3.1 Innledning

For de aller fleste formuesgoder er tidspunktet for nér B oppnar rettsvern mot etterfolgende
omsetningserververe og kreditorer sammenfallende. Det burde sarlig gjelde 1 et tilfelle som
dette, hvor reglene springer ut av samme lovtekst. Grunnen til at jeg likevel drofter
sporsmalene sarskilt er fordi vilkdrene for godtroekstinksjon og kreditorekstinksjon er ulike,
hvilket kan gjore det nedvendig med ulike handlinger for & sikre rettsstiftelsen 1 de to
relasjonene. Det er for eksempel ikke alltid slik at etterprevbarheten vil vare like god som
legitimasjonsfratakelsen.”® Det skal derfor videre gjores en vurdering av om hensynene som
gjor seg gjeldende 1 kreditortilfellet tilsier at rettsvernet mé oppsta pé et annet tidspunkt 1
denne relasjonen enn rettsvernet mot etterfelgende omsetningserververe, til tross for

likelydende ordlyd i de to tilfellene.

4.3.2 Kan B oppna rettsvern ved kontraktsinngaelsen?

Utgangspunktet, som gjennomgétt ovenfor, er at slutninger fra ordlyd og forarbeider taler mot

a tilkjenne rettsvern fra kontraktsinngéelsen. Ved spersmal om leietakerens vern mot

78 Marthinussen, Tredjemannsproblemene, s. 157-158.
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godtroekstinksjon trakk hensynet til legitimasjon i samme retning. Spersmalet er om de
serlige hensyn som gjor seg gjeldende ved dreftelsen av vern mot kreditorer taler for en
tilsvarende losning, eller om de kan tas til inntekt for at det méa gjores en utvidende tolkning

av ordlyden.

Det faktum at faren for kreditorsvik er liten ved kortvarige leieretter, kan tale for & godta en
rettsvernsakt som gir liten grad av notoritet for rettsstiftelsen. Kontraktsinngielsestidspunktet
er likevel fullstendig uegnet som rettsvernsakt av den enkle grunn at det pa dette tidspunkt
ikke er noen rettighet & skape sikkerhet for. Selv om kontrakten fastsetter en fremtidig leierett
for B, er realisasjon av rettigheten avhengig av at B betaler husleie 1 trdd med kontraktens
regulering av betalingstidspunktet. Dette skjer normalt ved overtakelsen av leieobjektet.
Manglende betaling kan gi grunnlag for misligholdsbefayelser som for eksempel
tilbakeholdsrett, eller heving dersom misligholdet er vesentlig. Det er derfor ikke grunnlag for
a gé bort fra den tolkning som folger av bestemmelsens ordlyd og som ogsd er lagt til grunn 1

forarbeidene.

4.3.3 Kan overlevering av nekler vere tilstrekkelig?

Som dreftet under punkt 4.1.3 er ordlyden uklar om hvorvidt overlevering av nekler kan vare
tilstrekkelig som rettsvernsakt, men det er klart at faktisk bruk i alle tilfelle vil vaere innenfor
ordlydens rammer. Forarbeidene og forarbeidene til ny tinglysingslov tyder som nevnt pa at

det ma stilles krav om faktisk bruk av leicobjektet.

Hensynet til klare og enkle regler taler for at skjeringspunktet for kreditorvernet ber vare
sammenfallende med vernet mot etterfolgende omsetningserververe, og tilsier dermed en
tolkning 1 trdd med en snever forstaelse av ordlyden og forarbeidene. Samtidig er det ikke
utenkelig med ulikt skjeringspunkt 1 de to relasjonene; en slik lesning finner man for
eksempel ved reglene om loserekjaperens rettsvern.”” En forskjell mellom leseretilfellet og
leietilfellet er likevel at det er forskjellige regler for loserekjoperens rettsvern mot kreditorer
og omsetningserververe, mens leietilfellet tar for seg begge relasjoner i én felles
lovbestemmelse. At en og samme bestemmelse skal tolkes ulikt 1 forskjellige relasjoner kan gi
en uoversiktlig rettstilstand, noe som kan vanskeliggjore leietakerens mulighet til &

forutberegne sin rettsstilling.

7 Ettersom det er ulike hensyn som ligger bak hhv. reglene om kreditorekstinksjon og godtroekstinksjon er det
slett ikke overraskende at lgsningene kan veare ulike.
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En innvending mot at bestemmelsen skal tolkes som at rettsvern er betinget av faktisk bruk, er
leietakerens behov for sikkerhet fra han foretar betaling for leieretten og behovet for fleksible
losninger rundt selve innflyttingen. Ettersom en avvikende lgsning faktisk forsterker Bs vern,
fremstar argumentasjonen om at et likt skjeringspunkt gir klare og enkle regler som
unedvendig regelorientert. En ytterligere innvending er at selv om det i utgangspunktet kan
vare oppklarende med like regler, s er ikke den regel som ble tolkningsresultatet i
omsetningservervtilfellet fullstendig klar og enkel, men derimot delvis skjennsmessig ut fra
det konkrete typetilfellet. Det tilsier at de fordeler like regler kan gi, ikke oppveier hva

alminnelig rimelighet tilsier.

I tillegg til & gi indikasjoner pa at det kreves bruk, gir forarbeidene ogsa uttrykk for at
formélet med regelen er & unngd belastning pa tinglysingssystemet.®® Nar rettsvern oppnés
allerede ved brukstiltredelse, er synspunktet trolig at leietakeren da ikke vil fole behov for &

tinglyse leiekontrakten.

Dersom bestemmelsen tolkes som at rettsvern er betinget av faktisk bruk, vil perioden fra
overlevering og til leicobjektet aktivt tas 1 bruk vere en usikret periode for leietakeren. Det
kan vere tilfeldig nar B velger a flytte inn, og den usikre posisjonen kan lede til at B ser seg
bedre tjent med & tinglyse sin rett. Den lesning bestemmelsens ordlyd og forarbeider skisserer,
kan dermed lede til lgsninger som er 1 strid med bestemmelsens formél. I godtroervervtilfellet
problematiserte jeg ikke dette spenningsforholdet, fordi ogsa legitimasjonsbetraktninger og
risikofordelingsbetraktninger tilsa en lesning i trdd med ordlyd og forarbeider. For at regelen
skal vaere egnet til 4 regulere kollisjonen mellom to omsetningserverv, er det helt avgjerende

at det skjer en synbar markering av bruken.

Ved droftelsen av leietakerens vern mot utleierens kreditorer er det derimot sterre grunn til &
problematisere spenningsforholdet. Pa dette punkt er det en klar forskjell mellom reglene om
kreditorekstinksjon og godtroekstinksjon. Ved reglene om kreditorekstinksjon er eventuelle
forventninger S métte ha basert pa As legitimasjon uten betydning. Reglene dreier seg om a
oppstille begrensninger som vanskeliggjor svikaktige disposisjoner fra utleier.
Spenningsforholdet mellom ordlyden og formalet, i tillegg til spenningsforholdet internt i

forarbeidene, svekker vekten av disse ellers tungtveiende rettskildene.®' Det forhold at vekten

%0 Se det siterte fra forarbeidene i punkt 2.2.

¥ Kjennelsen inntatt i Rt. 1992 s. 39 (Edderkoppkjennelsen) er et eksempel p4 at Hoyesterett gar langt, kanskje
vel langt, i & vektlegge formalsbetraktninger pa bekostning av gvrige rettskilder. Om uklare eller mangelfulle
forarbeiders rettskildemessige vekt, se Knut Bergo, Hoyesteretts forarbeidsbruk, Oslo 2000 s. 256 — 258.
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av disse rettskildene er svekket, tilsier at det ma desto sterkere argumenter til for & ga bort fra
den lesning som 1 sterst grad ivaretar de praktiske behov og som er best egnet til 4 realisere

bestemmelsens formal.

Nér de autoritative rettskildene gir begrenset med veiledning, er det storre rom for & vektlegge
reelle hensyn.* Ved spersmél om vern mot kreditorekstinksjon er det som nevnt sarlig
hensynet til notoritet og publisitet som gjor seg gjeldende, bade som begrunnelse for regelen
og som rettskilde ved tolkningen. Det springende punkt er dermed om disse hensynene taler
for rettsvern fra overleveringstidspunktet, eller om de 1 likhet med de gjennomgatte

rettskildene trekker i retning av en rettsvernsakt basert pa faktisk bruk.

Nar det skal dreftes om rettsvern overfor kreditorer forutsetter faktisk bruk, ma det vurderes
om faktisk bruk gir sterre grad av notoritet og publisitet enn overlevering av nekler til

leieobjektet.

Ved leietakerens mottakelse av negkler, er leicobjektet overlevert og utleieren fratatt sin
raderett. Disposisjonen er etterprovbar ved at det kan konstateres om debitor har rderett eller
ikke. Ettersom rettsstiftelsen mé oppna rettsvern dagen for konkursépningen for 4 std seg
overfor konkurs, er overleveringen likevel lite egnet til & gi den tiltrengte notoritet.
Kreditorene kan konstatere raderetten pa det tidspunkt kontrollen foretas, men tidspunktet for
selve tiltredelsen og innholdet 1 rettsstiftelsen er 1 liten grad etterprovbart. Der leietakeren har
tatt leieobjektet 1 bruk, er etterprovbarheten bedre fordi naboer og andre kan ha registrert
endringen 1 boforholdet. Vurderingens subjektive innslag viser likevel at heller ikke bruk av

leieobjektet gir en enkel og sikker méte & fastsla tidspunkt og innhold i leieretten.

Hensynet til notoritet kan som nevnt ogsa ivaretas ved en rettsvernsakt som er egnet til a
forhindre at A begar handlinger som forer kreditorene bak lyset. Fiktive utleieavtaler vil bli
mindre tiltalende dersom de méa gjennomferes pa en mate som inneberer at A mister
raderetten til den faste eiendommen. Siden det er enkelt for A a beholde et ekstra sett nekler,
er kreditorsvik likevel ytterligere vanskeliggjort dersom B ogsa har tatt leicobjektet i bruk. Pa
dette punkt fremstar dermed et krav om bruk som den handling som 1 sterst grad ivaretar

hensynet til notoritet.

82 Nils Nygaard, Rettsgrunnlag og standpunkt s. 227.
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Som redegjort for i punkt 3.3.2 er verken overlevering og utleie egnet til & skape den
nedvendige publisitet for rettsstiftelsen. Publisitetshensynet gir derfor liten veiledning ved

foreliggende dreftelse.

Det kan dermed slés fast at et krav om bruk 1 sterst grad ivaretar hensynet til notoritet, men at
verken overlevering eller bruk gir stor grad av notoritet eller publisitet. Nar ogsa risikoen for
kreditorsvik er liten, virker det som at det viktigste grunnlaget for a oppstille en
rettsvernsregel nermest er fraverende. Siden lovgiver har funnet det nedvendig & gi en slik
regel, kan man likevel ikke se bort fra den. Innvendingene ma imidlertid fa den betydning at
notoritetshensynet far en mindre sentral plass 1 tolkningen. Det betyr at heller ikke
notoritetshensynet taler tungt mot den lgsning som er i samsvar med bestemmelsens formal,

nemlig at leietakeren oppnér rettsvern fra overleveringen av nekler til leieobjektet.

I den helhetsvurderingen som ma foretas er det serlig slutninger fra ordlyden og forarbeidene
som ma avveies mot betraktninger om bestemmelsens formél. Innvendingene mot ordlydens
og forarbeidenes vekt viser at formalsbetraktninger ma sta sentralt i avveiningen. Det gjelder
serlig 1 et tilfelle som dette, hvor den lgsning som best er egnet til & realisere bestemmelsens
formél, ogsd samsvarer med systemet i formueretten for gvrig. Ved spersmal om kreditorvern
fremstédr det som unedvendig firkantet & stille krav om en ytre markering av bruken nar det 1
liten grad bidrar til & sikre notoritet, og faren for kreditorsvik er minimal. Ettersom begge
parter presterer sin ytelse ved overleveringstidspunktet, vil et slikt krav kunne fore til at flere
lojale enn illojale disposisjoner blir rammet. Det vil i1 sa fall la rettsvernsakten virke utover sitt
eget formal, og er en risikofordeling som ikke kan forsvares ut fra ensket om & forhindre
kreditorsvik. Det er ogsa et poeng at tap 1 en rettighetskollisjon vil ramme B langt hardere enn

konkursboet.*?

En regel som innebaerer at B oppnar rettsvern mot As kreditorer fra overleveringen av
leieobjektet, er derfor det tolkningsresultat som har best stotte 1 rettskildematerialet.

Rettsvernet forutsetter da at B sikrer at A er fratatt ridigheten over leieobjektet.

% De lege ferenda kan det bemerkes at det ogsé fra et samfunnsmessig stasted er grunn til 4 gi leietakeren et
sterkt vern. P4 den maten vil i hvert fall ikke rettsvernsreglene bidra til at det skapes sterre forskjeller mellom de
som eier og de som leier. Det tilsier at der leietakeren er en forbruker, s& ber han nyte godt vern i konflikten mot
utleierens kreditorer eller konkursbo.
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4.4 Kan rettsvernet bortfalle grunnet etterfelgende
forhold?

Fra det tidspunkt B har flyttet inn 1 leieobjektet skulle man tro at rettsvernsspersmélet var
endelig avklart. Dommen inntatt 1 RG 1982 s. 872 (Eidsivating) viser imidlertid at det kan

tenkes at forhold som oppstar senere kan aktualisere spersméilet pa nytt.

Saken gjaldt to leietakere som matte flytte fra leilighetene sine pa grunn av brann.
Utflyttingen var midlertidig og ingen av leietakerne oppga sine leieforhold. Under
rehabiliteringen ble leilighetene solgt til kjopere som ble forklart at leietakerne hadde flyttet
som folge av brannen. Kjoperne hadde deretter flyttet inn og pékostet leilighetene betydelige
belop. Lagmannsretten la til grunn at leietakernes bruk var tiltradt, og at de nye eierne derfor

matte respektere leieretten.
Om det forhold at leilighetene var ubebodd, uttalte lagmannsretten:

«Leilighetene var riktignok ubebodd ved overdragelsen, og kjeperne fikk for sd vidt
ikke det varsel som man normalt ville f4 ved en besiktigelse. Like fullt finnes
tinglysningslovens § 22 nr. 3 4 matte medfore at [leietakerne] kan gjore sin leierett
gjeldende ogsé overfor de nye eiere av leilighetene. Det folger av ordlyden i
bestemmelsen.»

Det siterte gir inntrykk av at dersom leietakeren forst har oppnadd rettsvern for leieretten, sé

kan ikke etterfolgende forhold medfore at rettsvernet bortfaller.
Fra dette klare utgangspunktet gar lagmannsretten videre inn pé kjepernes aktsomhet:

«Det var dernest klart at man her sto overfor en gard med leiligheter som hadde vart
bortleid mens brannen hadde bevirket forstyrrelser i dette forhold. De ankende parter
har basert sin antagelse om bortfall av disse leieforhold, dels pa beskjeder de fikk ved
overdragelsen, og dels pa hva de selv iakttok. De ankende parter finnes imidlertid selv
a matte bare risikoen for at de beskjeder de fikk var riktige, og de overveielser de selv
foretok var berettiget.»

Det fremgar ikke klart om lagmannsretten mener at tilfellet ville stilt seg annerledes dersom
kjoperne faktisk hadde vaert 1 god tro, eller om det siterte kun skal underbygge
lagmannsrettens konklusjon. De strenge krav som stilles til kjopernes gode tro viser imidlertid
at lagmannsretten anser hensynet til Bs innrettelse som tungtveiende der rettsvern forst har
blitt oppnadd. Hvilke krav som stilles til kjoperens aktsomhet har imidlertid en side mot

hvilke krav som stilles til B. La oss si at leietakerne i dommens tilfelle var kjent med at
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boligen ble forsekt videresolgt 1 den perioden de ventet pa & f& komme tilbake etter brannen.
Har leietakerne i en situasjon der legitimasjon og rett ikke faller ssmmen noen forpliktelse til
a forhindre at etterfolgende suksessorer er i god tro? Eller er rettsvernet konstant, si lenge det

forst har blitt oppnadd?

Tinglysingsloven § 22 nr. 3 gir anvisning pa hva som skal til for & oppné rettsvern, men angir
ikke hva som skal til for at rettsvernet bortfaller. Formuleringen «nér bruken er tiltrddt» synes
imidlertid & gi inntrykk av at bruken faktisk mé vare tiltrddt for at rettsvernet skal besta. At
rettsvernet er avhengig av bruken samsvarer ogsa med de hensyn som begrunner
bestemmelsen, jf. oppgavens droftelser ovenfor. Samtidig vil et krav om markering av bruk
kunne ramme B pa urimelig mate der den manglende bruken skyldes forhold utenfor Bs
kontroll, slik som brann eller usaklig oppsigelse fra A. Der B ikke lenger har tilgang til
leieobjektet vil det bli vanskelig eller umulig & markere utad at rettigheten fortsatt bestar. Som
1 dommens tilfelle ber det dermed heller ikke veere mulig at rettsvernet kan bortfalle i en slik

situasjon.

Situasjonen er annerledes der den manglende bruken skyldes forhold pa Bs side, for eksempel
hvis leieren av en lagerplass teammer hele lageret 1 forbindelse med nyttarssalget. I en slik
situasjon har leietakeren storre oppfordring til & markere at leieretten er 1 behold. Bade
bestemmelsens ordlyd og de relevante reelle hensyn kan tas til inntekt for at B er forpliktet til
a forhindre at etterfolgende suksessor kan vaere 1 god tro 1 en slik situasjon. I hvilken grad

forpliktelsen er overholdt, vil matte bero pa en konkret vurdering.®* *°

¥ At slike spersmél kan matte overlates til en konkret vurdering, ser vi ogsa andre steder i lovgivningen. For
virkningene av feil i grunnboken folger det av tinglysingsloven § 25 at eldre rettserverv kan métte vike for yngre,
dersom tre kumulative vilkar er oppfylt. Siden regelen gir anvisning pa en interesseavveining, er det ikke
utenkelig at klanderverdige forhold hos B kan tale til Bs disfaver. Ettersom tapet mé vare «vesentlig storre» for
den etterfolgende erververen, skal det riktignok mye til for & la det yngre ervervet gé foran det som var feilaktig
innfort, jf. tingl. § 25 ¢).

% Ogsa reglene om handpant kan tolkes som at Bs handlinger er avgjerende for rettsvernets kontinuitet. Pantel. §
3-2 forstds som at panthaverens rettsvern faller bort dersom eieren med panthaverens samtykke far tilgang til
panteobjektet. Dersom eieren har skaffet seg radighet over panteobjektet uten at panthaveren har godtatt eller
medvirket til dette, er utgangspunktet det motsatte, se Se Braekhus, Omsetning og kreditt 2 s. 71 og Jens Edvin
A. Skoghey, Panteloven med kommentarer, 3. utgave, 2016 s. 248. Men panthaveren mé da uten ugrunnet
opphold ta skritt for & fa panteobjektet vekk fra eierens radighet, se Braekhus, Omsetning og kreditt 2's. 71.
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S Avsluttende bemerkninger

I oppgaven har jeg beveget meg ut pa upleyd mark, og forsekt a kartlegge innholdet i kravet
om brukstiltredelse som rettsvernsakt for leieretter til fast eiendom. Ved en bred analyse har
jeg vurdert de aktuelle rettskildenes relevans og vekt, og har pa bakgrunn av dette pekt pa
vurderingsmomenter og lgsninger. Selv om jeg har oppfylt oppgavens formal om 4 bidra til &
klarlegge rettsregelens innhold, er situasjonen fortsatt den at vilkaret gir anvisning pé en

uvanlig uklar rettsvernsregel.

Til tross for dette virker det som at regelen fungerer godt. Det er nok likevel ikke regelens
utforming, men heller rettighetsgodets art man ma takke for den forsvinnende lille belastning
leierettene har pafert domstolene. Dersom problemet forst hadde kommet pa spissen, ville

regelen med sin ndverende utforming vaere egnet til 4 skape mye hodebry for sakens akterer.

Man kan derfor hdpe at det ved innferingen av regler om elektronisk tinglysing ogsa gjeres en
vurdering av mulighetene for forenkling av reglene om rettsvern for bruksretter.*® Med dagens
teknologi kan man for eksempel tenke seg en nettbasert ordning for registrering av
leieforhold. Nar man ser hvor godt tinglysingsordningen har fungert for rettigheter til fast
eiendom, er det grunn til & tro at man kunne fétt til en velfungerende registreringsordning

ogsa for leierettene.

% Justis- og beredskapsdepartementets heringsnotat, 2015.
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