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Horing — Konseptvalgutredningen om eierskap til fast
eiendom

1 Innledning

Advokatforeningens tillitsvalgte advokater utfgrer et omfattende frivillig og ulgnnet arbeid for a ivareta
rettsstaten, rettssikkerheten og menneskerettighetene. En del av dette arbeidet bestar i a utarbeide
hgringsuttalelser.

Advokatforeningens hgringsarbeid er organisert i 29 lovutvalg, oppdelt etter szerskilte rettsomrader og
rettslige interesseomrader. Om lag hundre hgringsuttalelser utarbeides av Advokatforeningens tillitsvalgte
advokater hvert ar.

Alle vare hgringsuttalelser er forfattet av advokater med ekspertise innenfor det rettsomradet som
lovforslaget gjelder. En ekspertise som ikke er hentet kun fra juridisk teori, men fra advokatenes praktiske
erfaring med & bista sine klienter — i den norske rettsstatens hverdag. Denne hgringsuttalelsen er skrevet ut
fra Advokatforeningens gnske om a bidra til gode lovgivningsprosesser, og gode lover.

2 Sakens bakgrunn
Det vises til Kartverkets hgring angaende konseptvalg for endringer i eierskapsregistrering.
Dette hgringssvaret er i hovedsak utarbeidet av Advokatforeningens lovutvalg eiendomsmegling. Lovutvalget

bestar av Chriss Bjorgy (leder), Andreas S. Christensen, @yvind Dahle og Knut Hodneland, som alle har lang
erfaring og god kompetanse innenfor det aktuelle rettsomradet.
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3 Kommentarer til konsept 3 - sentralisert
eierskapsregistrering

3.1 Matrikkelregistrering av objekter som ikke er egne matrikkelenheter
| utredningen er det omtalt flere alternativer til Igsning. Det er imidlertid konsept 3, sentralisert
eierskapsregistrering, som er valgt og vi kommenterer derfor fgrst og fremst dette.

Advokatforeningen er i utgangspunktet positiv til en Igsning som medfgrer at formuesgoder som i dag ikke
fglger av matrikkelen kan registreres.

| dag mgter man ofte problemer knyttet til bygninger pa fremmed grunn, for eksempel uregistrerte
festeforhold, sameie i bygninger uten eiendomsrett til grunnen m.m., som er vanskelige a avklare fordi det
ikke foreligger noen mulighet for a registrere eiendomsrett til bygninger i matrikkelen. En slik I@sning som
foreslatt vil forhapentligvis kunne vaere med 3 lgse dette.

Man bgr imidlertid vaere oppmerksom pa at Igsningen reiser en del spgrsmal til dokumentasjon av slike
rettigheter, seerlig for eldre rettigheter som har et noe uklart grunnlag. En mulighet for slik registrering vil
derfor kunne medfg@re rettstvister rundt en slik eiendomsrett. Det bgr vurderes a enten avgrense
registreringsmuligheten eller fastlegge klare muligheter for hvordan eventuelle tvister rundt dette skal Igses.

3.2  Sentralisert eierskapsregister i tillegg til grunnboken

Advokatforeningen er i utgangspunktet positiv til at reelle rettighetshavere blir registrert i et register, og at
dette er et register som er felles for alle offentlige instanser slik at man ikke som i dag ma operere med
forskjellige registre, for eksempel skatteetatens register.

Advokatforeningen er imidlertid skeptisk til at det innfgres et register som kommer i tillegg til grunnboken.

Vi har forstaelse for at man ikke gnsker a svekke grunnbokens betydning og troverdighet, men utfordringen
med registrering uten at det har rettsvirkning, slik vi forstar at dette registeret ikke direkte vil ha, er at det i
liten grad vil kunne ha rettslig betydning utenom kun a avklare hvem som reelt er eier.

Ved konkurs opplever vi for eksempel at bostyrer pa vegne av et konkurs selskap vil paberope seg at selskapet
eier en eiendom som selskapet har grunnbokshjemmel til selv om det beviselig er solgt til andre.

Her kunne et slikt eierregister hatt en betydning hvis det hadde den virkning at det ville utlgse rettsvirkninger
for boet, men slik vi har forstatt det, vil eierskapsregisteret ikke ha slike rettsvirkninger.

Samtidig opplever vi ogsa at bostyrer, i den grad et konkurs selskap har kjgpt en eiendom, vil paberope seg a
vaere eier selv om selskapet ikke har fatt grunnbokshjemmel. Det antas at en bostyrer ved et slikt register vil
paberope seg registerets oppfgringer selv om den som har kjgpt et formuesgode fra et selskap som er gatt
konkurs, ikke vil kunne gjgre dette.

En slik konsekvens, hvor registeret kan paberopes i en retning, men ikke i motsatt retning, er uheldig og bgr
gjennomgas og vurderes.

Ytterligere far en samme spgrsmal i relasjon til matrikkelfgring av formuesgoder slik angitt i punkt 2.1 over. |
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hvilken grad vil slik registrering ha rettsvirkninger overfor utenforstdende og eventuelle godtroende
tredjemenn? Dette ma avklares, slik at man ikke opplever at registeret ikke har noen positiv troverdighet.

Slik Advokatforeningen ser det fremstar det registeret man har tenkt a lage, som et register med informasjon
som verken har positiv eller negativ troverdighet, og som saledes vil ha liten betydning for avklaring av
eiendomstvister. | et slikt tilfelle ma man stille spgrsmal ved om ressursene som skal brukes pa et slikt register
vil std i forhold til hva man oppnar ved registeret.

3.3  Registreringsplikt

Advokatforeningen oppfatter det slik at det skal vaere plikt til registrering i registeret, men ikke i grunnboken,
slik det er i dag. Dermed kan man fortsatt ha transaksjoner pa blanco skjgte, men hvor man kan registrere
reell eier i det nye registeret, og ogsa har plikt til dette.

Imidlertid stilles det spgrsmal ved formalet med en slik plikt, nar registeret ikke skal ha rettsvirkninger. Da
oppnar en noksa lite med en slik pliktig registrering.

| denne forbindelse har vi forstaelse for at det vil settes en frist for registrering i registeret. Advokatforeningen
er imidlertid skeptisk til at det samtidig ogsa skal kunne settes frist for tinglysing. Dette vil i praksis medfgre et
bortfall av muligheten for blanco skjgte, som ordningen ikke har tenkt a fjerne. En registreringsplikt bgr derfor
i utgangspunktet relateres til registreringsplikten, og ikke tinglysingen.

Advokatforeningen er for gvrig skeptisk til innfgring av sanksjoner for manglende registrering uten at dette er
ngye vurdert. Spesielt bgr ikke dette relateres til manglende tinglysing som en oppfatter verken er lovpalagt
eller obligatorisk, verken i dag eller ved dette forslaget.

4  Tiltak for innfasing av ordningen

Advokatforeningen er enig i at det ma gjgres en del tiltak fgr en eventuelt innfgrer en slik
registreringsordning. Foreningen er her enig i at det er pa hgy tid at en gjgr endringer i tinglysingsloven.
Denne er over 90 ar gammel og er i liten grad tilpasset dagens samfunn og behov.

Som nevnt over bgr man imidlertid samtidig se pa andre lover og virkningene for disse, herunder for
eksempel konkursloven, dekningsloven, samt ogsa hevdsloven og servituttloven. | den grad en skal innfgre
registreringsordninger utover dagens grunnbok, er det viktig at man ogsa ser naermere pa disse
rettsinstituttene.

Det samme gjelder sameieloven, som heller ikke er spesielt ny og som er noksa enkel sett i forhold til en del
av de problemstillinger sameiere i fast eiendom star overfor.

Samtidig er det ogsa andre lover som kan bli pavirket av dette, slik som tomtefesteloven (szerlig for sakalte
uregistrerte fester) og panteloven (kan man for eksempel fa pant i en bygning? | dag er det ikke mulig, men
med ny registreringsordning for slike objekter kan det tenkes).

5  Dokumentavgift

Foreningen er enig i at det ma gjgres en vurdering av dokumentavgiften og hvordan og nar denne skal kreves
inn. Det kan stilles spgrsmal om den er til hinder for boligomsetning, szerlig for objekter med hgy
markedsverdi, og om den er en av grunnene til at blancoskjgter brukes.
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Da dokumentavgiften ble innfgrt var omsetningsverdien til objekter noksa lav, og dokumentavgiften var
dermed ogsa noksa lav. Utviklingen i eiendomsmarkedet de siste tiarene har imidlertid medfgrt en
uforholdsmessig stigning i dokumentavgiften i forhold til kostnaden ved selve arbeidet med tinglysing — som
ikke varierer med omsetningsverdien pa eiendommen.

6  Pliktig tinglysing
Foreningen er i utgangspunktet skeptisk til pliktig tinglysing, jf. over. Dette problemet vil imidlertid antakelig
Igse seg dersom dokumentavgiften faller bort eller settes ned.

Dersom det blir pliktig tinglysing, er det vanskelig & se behovet med en pliktig registreringsordning i tillegg. Da
bgr man heller utvide grunnbokens funksjoner, slik at registreringen som finner sted har den ngdvendige
positive og negative troverdighet som grunnboken har i dag.

7  Avslutning

Ovennevnte er kommentarer til det konseptet som na er foreslatt. Det tas imidlertid forbehold om at
Advokatforeningen vil komme med naermere kommentarer til de foreslatte Igsninger nar det foreligger et
naermere og mer detaljert forslag til lovendringer som det kan inngis uttalelse til.

Vennlig hilsen

Jorc tguane st @it

Siri Teigum Merete Smith
leder generalsekreteaer
Advokatforeningen Side4av4

343220





