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Sgnnichsen-saken - en advarsel til dem som unnlater tinglysing

Konkursboets
beslagsrett ved fisjon

Hgyesterett har i en dom avsagt 5. januar 2017 lagt til grunn at fast eiendom som erverves
ved fisjon, ma tinglyses for & ha rettsvern mot konkursboet til tidligere eier. Det hjalp
heller ikke dagens eier at deler av eiendommen var eid i mer enn 20 ar da
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Ervervet var aldri blitt tinglyst, og hele

eiendommen kunne dermed beslaglegges
av konkursboet. Dommen er et varsku til

eiendomskjopere som unnlater tinglysing
for & spare dokumentavgift.!

Kort om Hgyesteretts dom

Forusstranda Neringspark AS (Forus-
stranda) kjepte i 2003 et gammelt fabrikk-
omrade pa Forus i Stavanger kommune.
Eiendommen besto totalt av fem eiendom-
mer (bruksnumre). Kjopet av eiendom-
mene skjedde dels indirekee, ved kjop av
selskap som eide tre av eiendommene
(Senn Eiendom AS, som senere ble fusjo-
nert med Forusstranda), og dels direkte
ved kjop av evrige eiendommer. For &
unngi 4 betale dokumentavgift, som utle-
ses ved tinglysing av hjemmelsoverforing,
var grunnbokshjemmelen til alle eiendom-
mer blitt liggende igjen hos Sennichsen
AS (Sennichsen).

Den 5. november 2012, ni ir etter at
Forusstranda var blitt eier av eiendom-

1 HR-2017-33-A. Det gjores oppmerksom pa at Stig Berge

var en av boets prosessfullmektiger i Hoyesterett.

konkurs ble apnet.

mene, ble det dpnet konkurs i Sennichsen.
P4 dette tidspunktet sto Sennichsen fort-
satt som hjemmelshaver til alle fem eien-
dommer. Konkursboet mente at alle eien-
dommene kunne beslaglegges av boet
basert pd rettsvernsregelen i tinglysingslo-
ven § 23. Bestemmelsen fastslar at en «rett
som er stiftet ved avtale», ma tinglyses
senest dagen for konkursdpning for at
erverver skal ha rettsvern overfor overdra-
gers konkursbo. Forusstranda avviste boets
krav.

Det var pd det rene at selgerne av de akeu-
elle eiendommene i sin tid hadde overtatt
eiendomsretten ved fisjon, i henholdsvis
1988 og 2003.% Forusstranda mente at
tinglysingsloven § 23 ikke gjaldt for slike
erverv, og at tinglysing derfor ikke var
nedvendig for & vare beskyttet mot hjem-
melshavers konkursbo. Hayesterett kom
imidlertid til at tinglysingskravet i tingly-

2 Fisjonen i 1988 ble gjennomfort etter aksjeloven 1976,
dvs. ved & kombinere en kapitalnedsettelse i det overdra-
gende selskapet med en nystiftelse av det overtakende
selskapet. Fisjonen ble gjennomfort uten privatrettslig
kontinuitet. I dommen ble det imidlertid ikke tillagt
betydning at de to fisjonene ble gjennomfert etter ulike
regelverk.

singsloven § 23 omfatter alle frivillige
disposisjoner, uavhengig av om disse gjen-
nomfores ved ordinzre avtaler eller ved
fisjon.

For to av eiendommene hadde Sgnnichsen
fitt grunnbokshjemmelen i 2003 gjennom
en fusjon. P3 fusjonstidspunktet var over-
dragende selskap i fusjonen ikke lenger
reell eier av eiendommene, men selskapet
hadde beholdt grunnbokshjemmelen som
gjennom fusjonen ble overfort til Sennich-
sen som det overtakende selskapet.
Forusstranda anferte at Sennichsens over-
takelse av en tom grunnbokshjemmel ved
fusjon ikke kunne gi selskapets konkursbo
beslagsrett s lenge Sennichsen selv aldri
hadde vert reell eier av eiendommen.
Hoyesterett var ogsa uenig i dette syns-
punktet, og papekee at det folger av aksje-
loven § 13-2 at det fusjonerte selskapet
trer fullt ut inn i det overdragende selska-
pets retesstilling.

Endelig mitte Hoyesterett ta stilling til
sporsmalet om sakalt selvstendig retts-
vernshevd. To av eiendommene hadde
vert eid av Forusstranda og dets rettsfor-
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Hoyesterettsdommen ma ses pd som en klar advarsel til dem som velger & unnlate tinglysing for & spare dokumentavgift.

gjengere i mer enn 20 4r. Forusstranda
mente at selskapet dermed uansett hadde
hevdet rettsvern uten tinglysing basert pa
ulovfestede regler. Heller ikke pé dette
punktet nddde selskapet frem. Hoyesterett
slo fast at den som bevisst unnlater 4 ting-
lyse sitt erverv for 4 spare dokumentavgift,
ikke beskyttes av regler om rettsvernshevd.

Hoyesterett kom etter dette til samme
resultat som tingretten og lagmannsretten.
Ingen av instansene ga uttrykk for tvil om
resultatet, og Forusstranda ble derfor ogsd
demt til & betale konkursboets sakskostna-
der for alle instanser.

Fast eiendom som erverves ved
fisjon, ma tinglyses

Generelt om tinglysingsloven § 23
Tinglysingsloven § 23 er en rettsvernsregel
som innebarer at konkursboet til en tidli-
gere eier kan beslaglegge (ekstingvere) en
fast eiendom som er blitt overdratt fra
konkursskyldner, hvis ervervet ikke er blitt
tinglyst senest dagen for konkursdpning.
Dette tinglysingskravet gjelder for alle
rettigheter knyttet til fast eiendom som er
«stiftet ved avtale».
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Searlig for ikke-jurister kan nok denne
bestemmelsen fremstd som urimelig i
enkelte tilfeller. S& lenge ervervet ikke er
blitt tinglyst for konkursipning, har det
ingen betydning for boets beslagsrett om
det finnes all verdens andre bevis for at
erverver bide har betalt og overtatt eien-
dommen for konkursdpning.

Innledningsvis i dommen understreker
Hoyesterett at formélet med regelen i ting-
lysingsloven § 23 er 4 hindre kreditorsvik:

«Det vil generelt vere en risiko for at den
som er konkurs, eller stér i fare for & bli
slatt konkurs, vil forseke 4 holde eiendeler
utenfor kreditorenes beslag ved uriktig &
hevde at eiendeler for eksempel er solgt
eller pantsatt. Det er derfor nodvendig &
kreve sikker dokumentasjon for de disposi-
sjonene som er foretatt, blant annet nér
det gjelder innhold og tidspunkt for dispo-
sisjonen. Dette betegnes som krav om
notoritet. Behovet for notoritet ivaretas
gjennom lovens krav om tinglysing.»?

Videre understrekes i dommen at bestem-
melsen i tinglysingsloven § 23 m3 prakti-
Scres Streﬂgt:

3  Dommens avsnitt (31).

«Den gjelder selv om det i det konkrete
tilfellet ikke er tvil om at konkursdebitor
ved konkursen ikke hadde eiendomsrett,
for eksempel fordi en eiendom er solgt. Er
en rett ikke tinglyst, gir den inn i kon-
kursboet selv om notoriteten i det kon-
krete tilfellet kan synes & veere sikret pa
annen mite, for eksempel gjennom frem-
leggelse av avtaledokumenter. Dersom
rettsvern gjennom tinglysing ikke forelig-
ger i et tilfelle der § 23 krever dette, er det
ingen plass for supplerende vurderinger for
eksempel ut fra rimelighet, se blant annet
Rt. 1997 side 1050 og Rt. 1998 side
268.»*

Reglene om dokumentavgift

Som nevnt fremgar det av dommen at
Forusstranda bevisst unnlot & tinglyse
ervervet for 4 spare dokumentavgift.
Dokumentavgiften utgjer 2,5 prosent av
salgsverdien av eiendommen og utlgses
ved tinglysing av hjemmelsoverforing.’
Frem til 2005 kunne hjemmelsoverfering
av fast eiendom ved fisjon ikke tinglyses
uten at det palep dokumentavgift. Ved
Justisdepartementets rundskriv 21. juni

4 Dommens avsnitt (32).
5 Jf. Stortingets drlige vedtak om dokumentavgift § 1 og
dokumentavgiftsloven 59/1975 §§ 6 og 7.
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2005 ble dette endret ved at det ble inn-
fort fritak for dokumentavgift ved hjem-
melsoverforinger av fast eiendom som ledd
i fisjon av aksjeselskaper.® Fisjoner ble
dermed likestilt med fusjoner hvor Justis-
departementet allerede i et rundskriv av
1990 hadde presisert at det gjaldt et slike
fritak.” Fisjonene i Sennichsen-saken ble
gjennomfert i 1988 og 2003, altsd for det
nye rundskrivet var gitt, og pd dette tids-
punktet kunne altsi hjemmelsoverforin-
gene ikke skje uten at det palop doku-
mentavgift. Justisdepartementets rundskriv
har for ovrig vart praktisert slik at doku-
mentavgiftsfritaket bare gjelder for fisjoner
gjennomfert etter at rundskrivet ble gitt,
altsd ecter 21. juni 2005.8

Krav om tinglysing ved fisjon
Forusstrandas hovedanforsel, som knyttet
seg til alle de fem eiendommene, var at en
elendomsrett som erverves ved fisjon, ikke
omlfattes av begrepet «rett som er stiftet
ved avtale» i tinglysingsloven § 23.

Forusstranda vant ikke frem med dette.
Hoyesterett viste til at verken tinglysings-
loven eller andre lover inneholder noen
definisjon av begrepet «avtale», og at forar-
beidene til tinglysingsloven heller ikke sier
noe om hva som ligger i avtalebegrepet.
Hoyesterett fant imidlertid at innholdet i
annen lovgivning ga vesentlige holdepunk-
ter for forstdelsen av avtalebegrepet. I den
forbindelse ble det vist til at de tilsvarende
rettsvernsreglene i sjgloven 39/1994 § 25
forste ledd og luftfartsloven 101/1993

§ 3-31 benytter begrepet «rivillig stiftet
rett», og at det i lovforarbeider og retts-
praksis er lagt til grunn at dette begrepet
svarer til begrepet «rett som er stiftet ved
avtale» i tinglysingsloven § 23. Hoyesterett
mente at formalet med disse rettsverns-
reglene — & hindre kreditorsvik — gjor seg

6 Rundskriv G 06/2005; Den tinglysingsmessige fremgangs-
miten ndr fast eiendom blir overfort i forbindelse med
fusjon, fisjon og omdanning. Sifremt aktorene er kjent
med disse fritakene, vil ikke et enske om & spare doku-
mentavgift i dag begrunne manglende tinglysing. Hvis
tinglysing av eiendomserverv ved fisjon eller fusjon
likevel blir unnlatt, mé dette skyldes andre forhold, for
eksempel sommel eller ren forglemmelse. Med virkning
fra 1. januar 2016 er for gvrig dette dokumentavgiftsfri-
taket ogsd blitt hjemlet i Stortingets rlige vedtak om
dokumentavgift § 2 bokstav k: «Fritatt for dokumentavgift
er (...) overforing av hjemmel til fast eiendom ved omorga-
niseringer som kan gjennomfores med skattemessig kontinui-
tet etter skatteloven § 11-2 til § 11-5, § 11-11 0g § 11-20
med tilhorende forskrifter.» Innforingen av dette fritaket i
stortingsvedtaket var ment 4 fange opp eiendomserverv i
forbindelse med visse selskapsmessige omorganiseringer
som tidligere utloste dokumentavgift, herunder omorga-
niseringer fra ANS til AS og fra enkeltpersonforetak til
AS.

7 Rundskriv G-37/90.

8 For ovrig presiseres at man aldri har plikt til & tinglyse
sine eiendomserverv. Det inneberer dermed ikke noen
form for avgiftsunndragelse 4 unnlate 4 tinglyse for &
unngd dokumentavgift.
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gjeldende ved alle frivillige disposisjoner
fra skyldnerens side.

Forusstranda anfoerte at kravene som gjel-
der for gjennomferingen av en selskaps-
rettslig fisjon, sikrer en hoy grad av notori-
tet (beviselighet) om disposisjonene som er
foretatt, og at dette tilsa at fisjon ikke
omlfattes av avtalebegrepet i tinglysingslo-
ven § 23. Hayesterett var for sa vidt ikke
uenig i at fisjonsreglene, i forste rekke
reglene i aksjeloven og regnskapsloven,
sikrer notoritet om blant annet selskapsbe-
slutninger og om de grunnleggende gko-
nomiske virkningene. For Hoyesterett var
dette likevel ikke avgjorende:

«For forholdet til tinglysingsloven § 23 er
det imidlertid vesentlig at det ikke gjelder
noe krav om identifikasjon av den enkelte
elendom som omfattes av en fisjon, i sel-
skapsbeslutninger eller i offentlig tilgjenge-
lige regnskaper. Jeg nevner at kravene til
oppsett av balansen i regnskapsloven § 6-2
gér ut pd at verdien av «tomter, bygninger
og annen fast eiendom» skal angis samlet,
uten krav om ytterligere spesifikasjon.

I de fleste tilfeller vil man ved en analyse
av regnskaper og underliggende dokumen-
ter kunne skaffe seg oversikt over hvordan
en ﬁsjon narmere er gjennomﬁart, herun-
der hvilke faste eiendommer som er over-
for til det utfisjonerte selskapet. Jeg kan
imidlertid ikke se at forholdene ved en
fisjon i denne sammenheng skiller seg
vesentlig fra forholdene ved andre frivillige
eiendomsoverdragelser. Som papekt gjelder
kravet om tinglysing selv om det i det
enkelte tilfellet ikke er tvil om hvilke dis-
posisjoner som er foretatt.»’

I Sennichsen-saken var det ikke mulig ut
fra fisjonsdokumentene 4 identifisere kon-
kret hvilke eiendommer (gnr./bnr.) som
ble overfort i forbindelse med fisjonene.
Deler av de eiendommene som ble over-
fort ved fisjonen i 1988, ble ogsé forst skilt
ut som egne gnr./bnr. pi 1990-tallet.
Miten de to fisjonene var gjennomfort pa,
skiller seg neppe vesentlig fra det som er
vanlig ved fisjoner av smé og mellomstore
bedrifter i Norge.

Kontinuitetsprinsippets rekkevidde
P4 samme vis som fusjonsreglene, gjen-
nomsyres fisjonsreglene av det sikalte kon-
tinuitetsprinsippet. Det ligger i dette prin-
sippet at det overdragende selskapet anses
4 fortsette i det overtakende, som igjen
innebarer at eksempelvis privatrettslige

9 Dommens avsnitt (42) og (43).

omsetningsbegrensninger i form av sam-
tykke eller forkjopsretter som hovedregel
ikke aktualiseres ved en fisjon. Ved Sen-
nichsen-dommen er det avklart at konti-
nuitetsprinsippet ikke har som konsekvens
at overtakende selskap ikke trenger retts-
vern for sine erverv.!? Det folger for ovrig
av aksjeloven § 14-8, jf. § 13-17 forste
ledd, at etter ikrafttredelsen av fisjonen s&
kan «det overtakende selskapet etter
alminnelige regler overfore formelle posi-
sjoner som ecier eller rettighetshaver til
eiendeler som har tilhert et overdragende
selskap». S4 lenge det overdragende selska-
pet eksisterer etter fisjonen, kan det i prak-
sis likevel vere ngdvendig med en viss
medvirkning fra dette selskapet for & f&
tinglyst hjemmelsoverforingen.'!

Andre formuesobjekter enn fast eien-
dom

Hoyesteretts dom i Sennichsen-saken
gjaldt bare spersmélet om rettsvernsrege-
len for fast eiendom, tinglysingsloven

§ 23, ogsé gjelder ved fisjon. Lignende
rettsvernssporsmal kan melde seg nér and-
re eiendeler enn fast eiendom blir overfort
ved fisjon.

Det finnes en rekke rettsvernsregler for
ulike typer formuesobjekter. Reglene opp-
stiller ulike krav til hvilke disposisjoner
(rettsvernsakter) som ma gjennomfgres for
at erverver skal fi rettsvern overfor ulike
typer tredjeparter. Hva som skal til for & £3
rettsvern mot tidligere eiers konkursbo nér
slike ulike formuesobjekter erverves ved
fisjon, m& bero pé en tolking av den
enkelte rettsvernsregel.

Nar det gjelder realregistrerbart losore (skip
og luftfarteyer), har sjoloven § 25 og luft-
fartsloven § 3-31 samme regel som ved
fast eiendom. Ervervet m3 sdledes registre-
res (i henholdsvis skipsregisteret og luftfar-
toyregisteret) senest dagen for konkurs for
3 vare beskyttet mot overdragers kon-
kursbo. Mens tinglysingsloven § 23 benyt-
ter begrepet «rett som er stiftet ved avtale»,
folger det av disse lovbestemmelsene at
registreringskravet gjelder ved enhver «fri-
villig stiftet rett». Erverv ved fisjon ma
utvilsomt omfattes av dette begrepet.
Overtakende selskap vil da bare f3 retts-

10 Det motsatte synspunktet ble for Sennichsen-dommen
hevdet av Hans Fredrik Marthinussen: Tredjemannspro-
blemer (2016) s. 182.

Tinglysingsmyndighetene (Statens kartverk) foretrekker i
dag at det utstedes et skjote ogsd nar hjemmel overfores i
forbindelse med fisjon. Nar skjoter ellers tinglyses, er det
bare overdrager (hjemmelshaver) som signerer skjotet. I
fisjonstilfellene har Kartverkets praksis vart varierende,
men man synes nd 4 godta at bare overtakende selskap
(erverver) signerer skjotet.
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For vanlig losere er utgangspunktet at erverver far rettsvern mot overdragers konkursbo hvis
losoregjenstanden er blitt fysisk overlevert far konkursapningen.

vern mot overdragers konkurs hvis erver-
vet er blitt registrert i de respektive registre
senest dagen for konkursdpning.

For finansielle instrumenter (for eksempel
aksjer og tegningsretter) innfort i et verdi-
papirregister, folger det av verdipapirregis-
terloven 64/2002 § 7-1 at registrerte ret-
tigheter gir foran rettigheter som ikke er
registrert. Ifolge lovens forarbeider omfat-
ter rettighetsbegrepet i § 7—1 bdde «rerrig-
heter ervervet ved avtale mv» og kreditor-
krav i forbindelse med konkursbeslag.!?
Basert p4 resultatet i Sennichsen-dommen,
hvor Hoyesterett altsd kom til at begrepet
«rett som er stiftet ved avtale» i tinglysings-
loven § 23 omfatter erverv ved fisjon,
antar vi at slike erverv ogsd omfattes av
verdipapirregisterloven § 7—1. I motset-
ning til hva som gjelder for fast eiendom,
skip og luftfartgyer, innebarer imidlertid
ikke konkursdpningen 7 seg sefv at beslags-
reglene fir anvendelse: det konkursbeslag
som konkursdpningen medforer, m& som
alle andre rettigheter registreres i verdipa-
pirregisteret, og beslaget far prioritet forst
fra registreringstidspunktet. Konkursboet
kan etter dette beslaglegge finansielle
instrumenter som er ervervet ved fisjon

12 Ot.prp. nr. 39 (2001-2002) s. 158.
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hvis ervervet ikke er blitt registrert pa det
tidspunkt konkursdpningen registreres i
verdipapirregisteret.

For aksjer som ikke er registrert i et verdi-
papirregister, folger rettsvernsregelen av
aksjeloven 44/1997 § 4-13 (3). Ervervet
fir rettsvern mot overdragers kreditorer
ved at selskapet fir melding om overdra-
gelsen. Bestemmelsen bruker begrepet
«avhendet», og dette mé klart ogsd omfatte
erverv av aksjer ved fisjon.

Erverv av enkle pengekrav (kundefordrin-
ger, bankinnskudd mv.) fir rettsvern mot
overdragers kreditorer ved melding til
skyldneren for fordringen. For enkle
gjeldsbrev folger denne regelen av gjelds-
brevloven 1/1939 § 29 forste ledd. Det er
sikker rett at samme regel fir anvendelse
for andre, enkle pengekrav som ikke er
knyttet til gjeldsbrev.'? Gjeldsbrevloven

§ 29 forste ledd benytter begrepene
«avhendp og «avhendinga». Dette mé klart
omlfatte tilfeller hvor fordringer overfores
ved fisjon. Det folger imidlertid av gjelds-
brevloven § 29 tredje ledd at rettsvernsre-

gelen i § 29 forste ledd ikke gjelder «ndr

13 Jf. Mads H. Andens: Konkurs (3. utg. 2009) s. 258

med videre henvisninger.

utestidande krav blir avhende saman med
ein forretning som det gjeld bokferings-
plikt for». Det m4 antas at dette unntaket
ogsd kan gjelde ved fisjoner.

For vanlig lpsore (dvs. losore som ikke kan
registreres i et realregister) er utgangspunk-
tet at erverver fir rettsvern mot overdra-
gers konkursbo hvis loseregjenstanden er
blite fysisk overlevert for konkursdpningen.
Regelen er ikke lovfestet, men er blitt
utviklet i rettspraksis og juridisk teori.! Vi
er ikke kjent med at det har vert reist
sporsmal om det gjelder et annet retts-
vernskrav enn overlevering nér lgsore
erverves ved fisjon. Vi legger til grunn at
det samme overleveringskravet vil gjelde
ogsé i disse tilfellene. Hoyesteretts dom i
Sennichsen-saken gir etter vr oppfatning
klar stotte for et slikt standpunkt.

Konklusjonen blir etter dette at de vanlige
rettsvernsreglene som gjelder ved erverv av
andre formuesobjekter enn fast eiendom,
ogsd vil gjelde nar ervervet skjer som ledd i
fisjon. Overtakende selskap vil bare vere
beskyttet mot konkursboet til det overdra-
gende selskapet dersom de relevante retts-
vernsaktene er blitt giennomfort.

Hva gjelder ved fusjon?

I prinsippet kan lignende rettsvernsspors-
mal oppstd ved fusjon, altsd ndr overta-
kende selskap i fusjonen erverver fast eien-
dom eller andre formuesobjekter fra over-

dragende selskap.

I og med at fusjonen medforer at overta-
kende selskap overtar alle forpliktelser til
overdragende selskap, og sistnevnte dess-
uten oppherer & eksistere som folge av
fusjonen, vil ikke rettsvernsspersmélet
kunne oppstd i forhold til kreditorene til
overdragende selskap: kreditorene til det
(nd oppleste) overdragende selskapet kan
ta beslag i ethvert formuesgode som tilhe-
rer overtakende selskap, herunder
formuesgoder som skriver seg fra det over-
dragende selskapet.

Problemet kan derimot tilspisse seg hvis
overdragende selskap selv ikke har sikret
seg rettsvern overfor tidligere eier(e) av det
aktuelle formuesobjektet. Overdragende
selskap har for eksempel for fusjonen kjopt
en eiendom fra selskap A, men unnlatt &
tinglyse kjopet. Eiendommen overfores til

14 Se for eksempel Mads H. Andenzs: Konkurs (3. utg.
2009) s. 260 flg. med videre henvisninger. Det er lagt til
grunn at det gjelder visse unntak fra overleveringskravet,
blant annet nér overdrager har beholdt losoregjenstanden
i erververs interesse (den sikalte «interesseleren»).



et nytt selskap gjennom fusjon, og selskap
A gir deretter konkurs.

Etter vart syn ma tinglysingskravet i ting-
lysingsloven § 23 utvilsomt gjelde ogsé i
disse tilfellene. P4 samme méte som ved
fisjon, har overtakende selskap ervervet
eiendommen gjennom en frivillig disposi-
sjon. I den grad overdragende selskap ikke
har skaffet seg rettsvern for sitt erverv, vil
kravet i § 23 om at ervervet ma tinglyses
senest dagen for konkursipning, ogsd
gjelde ved fusjon.

Tilsvarende legger vi til grunn at de van-
lige rettsvernsreglene som gjelder for andre
formuesobjekter enn fast eiendom (jf.
gjennomgangen ovenfor), ogsd vil gjelde
ndr slike formuesobjekter overfores ved
fusjon. Med andre ord vil ikke fusjonen
kunne «reparere» overdragende selskaps
manglende rettsvern ved tidligere erverv.

15 Som nevnt ovenfor har det helt siden 1990 gjeldt et
fritak for dokumentavgift i fusjonstilfellene. Fritaket
gjelder overforing av grunnbokshjemmelen fra overdra-
gende til overtakende selskap, men derimot ikke over-
skjoting fra andre hjemmelshavere enn det overdragende
til overtakende selskap.

Overfgring av boets beslagsrett
Grunnlaget for konkursboets beslagsrett
overfor Forusstranda var at konkursboet
mente at konkursskyldneren (Sennichsen)
tidligere hadde vert eier av eiendommene.

At konkursskyldneren har grunnbokshjem-
melen pa konkurstidspunktet, eller har
hatt grunnbokshjemmel p3 et tidligere
tidspunkt, er verken en nedvendig eller
tilstrekkelig betingelse for at konkursboet
kan pdberope seg tinglysingsloven § 23. At
grunnbokshjemmel ikke er nedvendig for
at overdragers konkursbo kan benytte
tinglysingsloven § 23, folger av Hoyeste-
retts dom i Rt. 2008.586 (Fagutleie). Kon-
kursboet til selger av en fast eiendom ble
her gite rett til 4 beslaglegge en eiendom
hvor kjoper ikke hadde tinglyst sitt erverv
for konkursdpning, dette selv om selger
(konkursskyldner) aldri hadde hatt grunn-
bokshjemmel til eiendommen. Likeledes
er det sikker rett at konkursboet til en part
som ikke har vart reell eier av eiendom-
men, ikke kan beslaglegge ciendommen
selv om konkursskyldneren har grunn-
bokshjemmelen til eiendommen nér kon-
kurs dpnes. Hvis konkursskyldner bare har
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fite overfort grunnbokshjemmelen pro-
forma, altsd at det er en annen part som
reelt sett fortsatt stdr som eier av eiendom-
men, kan hjemmelshavers bo ikke beslag-
legge eiendommen.!®

I den foreliggende saken var det ubestridt
at Sennichsen, konkursskyldneren, isolert
sett aldri hadde vert reell eier av tre av
elendommene. Selskapet hadde for disse
eiendommen bare overtatt en «tom»
grunnbokshjemmel gjennom fusjon med
et selskap som tidligere hadde vert eier av
eiendommen. Det var pd det rene at ved
en eventuell konkurs i det overdragende
selskapet i fusjonen, ville konkursbeslaget

16 Dette folger av den alminnelige beslagsregelen i dek-
ningsloven 59/1984 § 2-2, som fastslar at kreditorene
bare kan beslaglegge eiendeler som «tilhorer skyldneren pi
beslagstiden», ssmmenholdt med at regelen i tinglysings-
loven § 23 bare gjelder overdragelser «ut fra» konkurs-
skyldneren. Dette formuleres gjerne slik at konkursboet
aldri kan paberope seg konkursskyldnerens legitimasjon.
Re. 1935.981 (Bygland) regnes som et prejudikat for
losningen. En far kjopte her en gérd. For & sikre seg mot
kreditorpdgang, ble hjemmelen til garden overfort til son-
nen. Flere &r senere var det i stedet sonnen som gikk
konkurs. Hoyesterett kom til at sennens konkursbo ikke
kunne beslaglegge eiendommen. Selv om sennen var
hjemmelshaver p3 konkurstidspunktet, var det utvilsomt
faren som var og hele tiden hadde vert reell eier av
eiendommen.

— Helt vilt hva Tripletex betyr

for vare kunder!
Roar Voll, Sum Regnskap
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ha omfattet de aktuelle eiendommene.
Tilsvarende hadde ikke beslagssparsmalet
vert tvilsomt hvis fusjonen hadde vert
«snudd», dvs. hvis Sennichsen hadde vert
det overdragende og ikke det overtakende
selskap i fusjonen.

Konkursboets latente beslagsrett kan etter
sin art ikke overdras til andre, dvs. at det
bare er konkursboet til tidligere reell eier
som kan gjore beslagsretten gjeldende
overfor senere erververe som ikke har ting-
lyst sict erverv.!” Ogs3 enkelte offentlig-
rettslige tillatelser er etter sin art ikke over-
forbare, dvs. i den grad overdragende sel-
skap driver en virksomhet som krever tilla-
telse, md det overtakende selskapet sgke
om ny tillatelse.!® Ogs3 privatrettslig kan
det tenkes kontrakter hvor det er avtalt at
kontrakten ikke kan overfores, heller ikke
ved fusjon, eller at avtalte omsetningsbe-
grensninger ogs3 gjelder ved fusjon.”
slike tilfeller gir med andre ord det sikalte
kontinuitetsprinsippet ikke et tilstrekkelig
rettslig grunnlag for & overfore eiendeler,
rettigheter og forpliktelser. Det vil da ha
direkte betydning hvilket av de fusjone-
rende selskapene som er overdragende og
overtakende.?’

Hoyesterett gikk imidlertid ikke nermere
inn pd kontinuitetsprinsippets innhold,
men neyde seg med 4 si at det i denne
sammenheng ikke «kan ha betydning for
det fusjonerte selskapets retsstilling hvil-
ket av de to selskapene som var overta-
kende selskap ved fusjonen». Det ble vist
til ordlyden i tinglysingsloven § 23 og at
det «folger av aksjeloven § 13-2 at det
fusjonerte selskapet trer fullc ut inn i det
overdragende selskapets rettsstilling».?!

Etter vdrt syn er det noe overraskende at
Hoyesterett velger & formulere seg s3 vidt
kortfattet pd dette punktet. S& lenge det i
mange andre ssmmenhenger som nevnt

17 Det folger av tinglysingsloven § 21 at for konkurs dpnes,
har enkeltforfolgende kreditorer (utleggshavere) samme
rett.

18 Det er for cksempel pa det rene at konsesjon til drive
bank etter finafnsforetaksloven 17/2015 § 2-7 ikke kan
overfores ved fusjon. Tilsvarende gjelder konsesjon etter
konsesjonsloven 98/2003 § 2 hvor en konsesjonspliktig
eiendom overfores ved fusjon.

19 Et eksempel pé en kontrakt hvor overforing ved fusjon
krever samtykke, er standard leieavtale for naringslokaler
(brukte/«som de err-lokaler), 5. utg. 06/16, utgitt av
Huseiernes Landsforbund, Norsk eiendom og Forum for
Naringsmeglere/Norges Eiendomsmeglerforbund punke
25 annet ledd. Et cksempel pa et avtalt overforingsforbud
folger av Re. 2010 5. 918.

20 Se nazrmere om kontinuitetsprinsippet i Aarbakke med
flere: Aksjeloven og allmennaksjeloven med kommentarer
(3. utg. 2012) s. 757-763 og Mads H. Andenas: Aksje-
selskaper og allmennaksjeselskaper (3. utg. 2016 ved Ole
Andens, Stig Berge og Margrethe Buskerud Christof-
fersen) s. 593-594.

21 Dommens avsnitt (47).

32 NR. 2« 2017

har atskillig betydning for den rettslige
posisjonen til det fusjonerte selskapet hvil-
ket selskap som blir henholdsvis det over-
dragende og overtakende, kunne Hoyeste-
rett gjerne utdypet nermere hvorfor man
mente at dette valget ikke hadde betyd-
ning for beslagssporsmalet. At det fusjo-
nerte selskapet i henhold til aksjeloven

§ 13-2 forst «trer fullt ut inn 1 det over-
dragende selskapets rettsstilling», er som
nevnt bare en hovedregel og utgangs-
punkt. En reell begrunnelse kan vere at
partens valg av transaksjonsstruktur ikke
ber kunne medfore at kreditorene til over-
dragende selskap mister den beslagsretten
som de ellers ville ha hatt og at man i den
forbindelse m3 akseptere at kreditorene i
overtakende selskap fir en beslagsrett de

ellers ikke ville ha hatt.

Betydningen av langt eierskap

I Hoyesteretts dom vies mest plass til det
tredje hovedspersmalet i saken; rettsverns-
hevd. Spersmélet var bare aktuelt for to av
de fem eiendommene. Det var pa det rene
at Forusstranda og dets rettsforgjengere
hadde eid de to eiendommene i mer enn
20 &r da konkursen ble &pneti 2012.
Forusstranda mente at man dermed uan-
sett hadde hevdet rettsvern for ervervet, og
at det dermed ikke var nedvendig 4 ting-
lyse ervervet for konkursipningen.

De vanlige reglene om hevd er gitt i hevds-
loven 1/1966. Loven fastslir at eiendoms-
rett og bruksrett til fast eiendom kan hev-
des. Vilkaret for eiendomshevd er at hev-
deren urettmessig, men i aktsom god tro,
har brukt eiendommen som sin egen i
minst 20 ar. Hvis to eller flere har utevd
hevd etter hverandre, og de oppfyller
hevdsvilkrene, slis hevdsperiodene sam-
men ved beregningen av 20-rsperioden.
Hyvis hevdstiden er fullfort, folger det
videre av tinglysingsloven § 23, jf. § 21
annet ledd, at hevderen har rettsvern over-
for opprinnelig eiers konkursbo. Rettsver-
net folger altsd automatisk med ved full-
fort hevd, og dette betegnes gjerne som
aksessorisk rettsvernshevd. Hvis konkurs hos
rette eier for eksempel dpnes 21 4r etter at
hevdstiden ble pabegynt, er hevderen
beskyttet uten tinglysing.

I Sennichsen-saken kunne ikke Forus-
stranda paberope seg aksessorisk retts-
vernshevd. Bruken av eiendommene i
hevdstid hadde her ikke skjedd i strid med
rette eiers rett. Bruken var tvert imot hayst
berettiget i og med at selskapet (og dets

rettsforgjengere) var rette eiere av eien-
dommene.

Forusstrandas anfersel pd dette punktet
var derfor basert pa sikalt selvstendig retrs-
vernshevd. Det finnes ingen lovregler om
selvstendig rettsvernshevd, men
Forusstranda mente at slike regler kan
oppstilles pa ulovfestet grunnlag. Syns-
punktet om selvstendig rettsvernshevd
innebarer at en part som har hatt lovlig
atkomst til eilendommen i full hevdstid,
hevder rettsvern uten tinglysing nar hevds-
tiden er fullfort. Begrunnelsen for & opp-
stille en slik regel har gjerne vart «fra det
mer til det mindre-betraktninger»; s& lenge
tinglysingsloven § 21 annet ledd fastslar at
den som 7kke har hatt lovlig ackomst til en
eiendom, oppnér rettsvern uten tinglysing
etter 20 ar (dvs. aksessorisk rettsverns-
hevd), ber ikke den som har vart eier og
som dermed Aar hatt lovlig atkomst til
elendommen i samme periode, stilles noe
dérligere.

Heller ikke pa dette punktet vant
Forusstranda frem i Hoyesterett. Hoyeste-
rett erkjente forst at juridisk teori «i noksd
stor utstrekningy har akseptert selvstendig
rettsvernshevd.”? Hoyesterett fant ikke
grunn til 4 ta stilling il selvstendig retts-
vernshevd pa generelt grunnlag. Avgjo-
rende for Hoyesterett var uansett at det
foreliggende tilfellet ikke kunne gi grunn-
lag for et slike rettsvern. I den forbindelse
ble Forusstrandas egne, subjektive forhold
fremhevet:

«Erververen har her bevisst unnlatt 4 ting-
lyse sitt erverv. Det gjaldt bade da fisjonen
ble gjennomfert og senere, da
Forusstranda Neringspark AS overtok
eiendommen. Det er forklart at man unn-
lot tinglysing fordi man ikke gnsket &
betale dokumentavgift flere ganger.
Forusstranda Neringsparks siktemél var &
realisere sitt prosjekt med bygging av boli-
ger i lopet av relativt kort tid.»*

Hoyesterett papekte videre at det i vére
dager sjelden vil forekomme hevdserverv
av en hel eiendom. I lys av dette mente
Hoyesterett ogsd at det ville fremstd som
en vesentlig utvidelse av hevdsunntaket
etter tinglysingsloven dersom rettsvern
skulle anses etablert for Forusstranda.

Forusstranda hadde i og for seg et betyde-
lig rettskildegrunnlag som stette for at det
pa ulovfestet grunnlag gjelder regler om

22 Dommens avsnitt (56).
23 Dommens avsnitt (57).
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selvstendig rettsvernshevd. Hoyesterett
valgte imidlertid altsd ikke 4 ta stilling til
om slike regler generelt kan oppstilles,
men ngyde seg med & konkludere med at
selvstendig rettsvernshevd i hvert fall ikke
var aktuelt i den foreliggende saken. Det
underliggende, berende argumentet for
Hoyesterett synes 4 ha vart rimelighets-
hensyn; at Forusstranda hadde seg selv &
takke. Forusstranda hadde sdledes gjen-
nom en lang periode hatt anledning til 4
sikre seg mot en slik tvist som oppsto da
Sennichsen gikk konkurs, ganske enkelt
ved 4 sorge for & tinglyse hjemmelsoverfo-
ringen. Forusstranda valgte imidlertid
bevisst 4 ikke tinglyse ervervet av rent
okonomiske grunner — gnsket om & unng
dokumentavgift som utlgses ved tinglysing
— og dette ble ikke ansett beskyttelsesver-

dig.?4

I Sennichsen-dommen har Hoyesterett
slate fast at selvstendig rettsvernshevd i
hvert fall ikke er mulig for den som bevisst
av pkonomiske grunner har unnlatt & ting-
lyse. Ut fra dommen er det vanskelig &
trekke sikre slutninger med hensyn til i
hvilke andre tilfeller selvstendig rettsverns-
hevd eventuelt kan bli godtatt. Det kan
tenkes at erverver av en fast eiendom har
vart mer eller mindre uvitende om den
manglende tinglysingen, altsd at unnlatel-
sen av 4 tinglyse ikke har veert «bevisst,
eller at denne unnlatelsen ikke skyldes
gkonomiske grunner (dokumentavgift).
Kanskje m& Hoyesteretts premisser forstds
slik at selvstendig rettsvernshevd i praksis
alltid vil vaere utelukket ved erverv av en
hel gnr/bnr. I slike tilfeller svikter parallel-
len med vanlig hevd fordi det i vire dager
fremstér som lite praktisk at noen i god tro
skal kunne hevde en hel eiendom, i hvert
fall hvis denne er av en viss storrelse. Muli-
gens vil regler om selvstendig rettsverns-
hevd etter dette bare f3 praktisk anvendelse
for bruksretter (typisk veiretter) og ikke
eiendomsretter.

Avslutning

Hoyesteretts dom i Sennichsen-saken ma
ses pd som en klar advarsel til dem som
velger & unnlate tinglysing for & spare
dokumentavgift. Dommen gjaldt riktig-

24 Slike rimelighetsvurderinger ble uttryke klarere i lag-
mannsrettens dom: «Det er vanskelig 4 se noen rimelig-
het i & gi erververen samme rettsstilling etter 20 4r som
om han hadde tinglyst ervervet fra starten av og betalt
dokumentavgift. Eieren, i dette tilfellet Forusstranda, har
veert kjent med usikkerheten som folger med unnlatelse
av tinglysing. Den som bevisst unnlater 4 tinglyse, bor
ikke ved tidens lop f& en mindre oppfordring til 4 ting-
lyse, men snarere en storre oppfordring til 4 tinglyse.»
(Gulating lagmannsretts dom 17. februar 2016, s. 13-14)
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nok direkte bare enkelte, begrensede spars-
mal knyttet til temaet rettsvern mot tidli-
gere eiers konkursbo, nemlig om erverv
ved fisjon omfattes av tinglysingskravet og
om rettsvern kan oppnds uten tinglysing
ved selvstendig rettsvernshevd, men etter
vért syn er signalet som gis i dommen
utvetydig; erververe av fast eiendom ber
tinglyse sine erverv. Dommen anskuelig-
gjor dessuten det ubehagelige forholdet at
boets beslagsrett etter tinglysingsloven

§ 23 ikke er underlagt vanlige foreldelses-
regler. Enkelte av eiendommene som Sen-
nichsen-boet tok beslag i, hadde vert eid i
hele 24 ar, men det ble som nevnt ikke
tillagt veke for beslagssporsmaélet. Det kan
da for den saks skyld da heller ikke spille
noen rolle om eierskapet skriver seg fra
100 ar for konkursen inntreffer.

Sarlig blant akterer i neringseiendoms-
bransjen ser man ofte at eiendomskjep
ikke tinglyses for & unngd dokumentavgift.
I stedet har man gjerne valgt ulike andre
arrangementer, for eksempel at overdragel-
sene struktureres i form av salg av aksjer i
sdkalte hjemmelsselskaper (som bare sitter
med grunnbokshjemmelen og ikke den
reelle eiendomsretten), tinglysing av sik-
ringspant® og/eller urddighetserkleerin-
ger?®, utstedelse av blankoskjeter?” og
generalfullmakeer. Tanken her er som regel
3 oppna beskyttelse mot tidligere eieres
kreditorer, men altsd uten at dette skal
utlese dokumentavgift. Virt generelle
inntrykk er at uvitenheten om den gene-
relle rettsvernsjussen som ligger i bunn for
disse transaksjonene, samt tiltroen til alter-

25 Slike sikringspant var blant annet tema i Rt. 2012.335
(Notar). Saken gjaldt spersmailet om en eiendomsmegler
hadde opptridt erstatningsbetingende overfor kjoper ved
4 slette et sikringspant som var blitt tinglyst til fordel for
kjoper. Kjoper hadde bevisst unnlatt & tinglyse for & spare
dokumentavgift. Etter at sikringspantet var blitt slettet,
gikk selger konkurs, og konkursboet inndro ciendommen
etter tinglysingsloven § 23. Hoyesterett mente at megle-
ren klart hadde opptradt erstatningsbetingende overfor
kjoper ved 4 slette sikringspantet. Erstatningen ble
imidlertid redusert med en tredjedel som folge av skade-
lidtes (kjopers) medvirkning. Dette ble begrunnet med
den «noe irregulere losningen av bj lsoverforingen fra
selger», altsd den manglende tinglysingen som var begrun-
net i kjopers enske om & unngd dokumentavgift (avsnitt
(113)).

En tinglyst urddighetserklering innebarer at hjemmels-

haver forbys 4 disponere rettslig over eiendommen, for

eksempel ved salg eller pantsettelse. I Sonnichsen-saken
hadde Forusstranda i forbindelse med kjopet fitt tinglyst
en slik urddighetserklering. Det er imidlertid sikker rett
at en urddighetserklering bare beskytter mot frivillige
erverv fra hjemmelshaver, og ikke kreditorbeslag som
konkurs. Det folger av tingrettens dom i Sennichsen-
saken (Stavanger tingretts dom 22. januar 2015) at

Forusstranda opprinnelig anferte overfor boet at den

tinglyste uridighetserklaeringen utelukket beslag etter

tinglysingsloven § 23, men at denne anforselen senere ble
frafalt.

27 1 Sennichsen-saken var Sennichsen i henhold til tidligere
inngdtte avtaler forpliktet til 4 utstede blankoskjoter ved
pékrav. Forusstranda kunne dermed nir som helst ha
sorget for at ervervene ble tinglyst, men dette ble altsd
aldri gjort for konkursen.

2

N

native sikringsarrangementer, har vart
noksa utbredt i nzringseiendomsbransjen.

Etter vart syn tilsier Hoyesteretts dom i
Sennichsen-saken atskillig varsomhet med
4 stole pa slike alternativer til tinglysing.
Hvis konkursboet til en tidligere eier
utfordrer den valgte fremgangsmdten, vil
det store «bakteppet» vere det enkle fak-
tum at tinglysing av eiendomservervet
alltid vil gi kjeper full beskyttelse. Tingly-
sing er fremgangsméten lovgiver alltid har
foreskrevet for & gi eiendomskjopere til-
strekkelig beskyttelse. Rettsvernsregelen i
tinglysingsloven § 23 hgrer til den mest
«hardkokte» delen av jussen, og regelen
har ogsa tidligere vert praktisert strengt av
domstolene. Rettsvern handler altsi om alt
eller ingenting; hvis ervervet ikke er blitt
tinglyst for konkursen, vil hele eiendom-
men inng} i konkursboets beslag. Serlig
ved salg av neringseiendommer kan det
dreie seg om betydelige verdier, og kon-
kursbeslaget kan som nevnt komme man-
ge 4r etter overdragelsen, pd et tidspunkt
hvor eiendommen kan ha steget ytterligere
i verdi som felge av alminnelig verdistig-
ning og erververs pdkostninger. Alle disse
verdiene gir tapt ved et beslag etter tingly-
singsloven § 23. I lys av dette vil unekeelig
en dokumentavgift pd 2,5 prosent av opp-
rinnelig salgsverdi fremstd som en billig
forsikringspremie.

Manglende tinglysing kan ogsd ha regn-
skapsmessige konsekvenser. Det er riktig-
nok pé det rene at rettsvern ikke er noe
krav for at et aksjeinnskudd skal anses
mottatt etter aksjeloven § 2—18 annet
ledd.”® Men dersom selskapet har eiendeler
i balansen som kan vere gjenstand for
kreditorbeslag p& grunn av manglende
tinglysing, innebzrer dette at selskapet har
stilt realsikkerhet for tredjemanns gjeld,
dvs. at det foreligger en form for garanti-
forpliktelse som det etter omstendighetene
m3 opplyses om i notene, jf. regnskapslo-

ven 56/1998 § 7-28.

28 NOU 1996: 3 5. 112. Men mellom innskyter og selska-
pet ma det ha vaert gjennomfort en ubetinget overgang av
eiendomsretten. For fast eiendom medforer dette at
selskapet md ha mottatt skjote med nodvendige signatu-
rer fra innskyter/hjemmelshaver, se nzzrmere Aarbakke
med flere: Aksjeloven og allmennaksjeloven med kom-
mentarer (3. utg. 2012) s. 152.



