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Tilrading fra Kommunal- og modernisevingsdepartementet 27. mai 2016,
godkjend i statsrdd same dagen.
(Regjeringa Solberg)

1 Hovudinnhaldet i proposisjonen

Kommunal- og moderniseringsdepartementet
fremjar i denne proposisjonen framlegg til ei min-
dre endring av reglane om legalpanterett i buretts-
lagslova og eigarseksjonslova. Burettslag og eigar-
seksjonssameige har legalpanterett for ubetalte
krav som spring ut av lagsforholdet og sameige-
forholdet. Lovframlegget presiserer rekkjevidda av
panteretten. Departementet foreslar & klargjere at
panteretten ogsd omfattar krav pé felleskostnader
som skulle vore betalte etter at det har kome inn
krav til myndigheitene om tvangsdekning.

I tillegg foreslar departementet a rette to inku-
riar, éin i husbanklova og éin i inndelingslova.

2 Bakgrunn

2.1 Endringar i burettslagslova og
eigarseksjonslova

Burettslag har legalpanterett for inntil to gonger
grunnbelepet i folketrygda (G) for krav mot
andelseigarar som spring ut av lagsforholdet, og
eigarseksjonssameige har legalpanterett for inntil
¢éin gong grunnbelopet i folketrygda, jf. buretts-
lagslova § 5-20 og eigarseksjonslova § 25. Den 26.
november 2015 gjorde Hogsteretts ankeutval eit
vedtak, teke inn i Rt. 2015 s. 1307, som har skapt

uvisse om rekkjevidda av legalpanteretten. Ved-
taket kan oppfattast slik at felleskostnader som
har kome til etter at dekningsaksjonen er sett i
verk, ikkje kan dekkjast innanfor grensa pa 2G.

Saka gjaldt eit krav om tvangssal av ein buretts-
lagsandel med grunnlag i legalpanteretten, og kra-
vet var grunngjeve med manglande betaling av fel-
leskostnader med renter og kostnader. Tingretten
vedtok tvangssal, og ved eit seinare stadfestings-
vedtak blei et bod pa kr 350 000 godteke for ande-
len. Ved fordelingsvedtaket blei kravet fra buretts-
laget — 1 samsvar med lova — avgrensa til 2G, som
pa dette tidspunktet var kr 176 740. Burettslaget
anka fordelingsvedtaket. Gulating lagmannsrett
forkasta anken den 11. september 2015, men
burettslaget anka vedtaket vidare til Hogsterett.
Burettslaget gjorde gjeldande at dei hadde pante-
dekning for meir enn 2G, og at avgrensinga i lova
berre gjaldt fram til tidspunktet for vedtaket om
tvangssal. Ankeutvalet var ikkje einig i det, og i pre-
miss 16 i vedtaket heiter det:

«Ut fra ordlyden i [burettslagslova] § 5-20 forste
ledd andre punktum er det klart at det er grunn-
belopet pa det tidspunkt da begjervingen om
tvangsdekning blir tatt til folge, som skal legges
til grunn ved belopsberegningen. Bestemmelsen
sier derimot ikke noe eksplisitt om ndr kravene
mad veere oppstatt. Etter ankeutvalgets oppfat-
ning ma den imidlertid etter sitt formdl forstds
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slik at borettslaget — innenfor den angitte belops-
begrensning — bare har legalpant for krav som er
oppstatt pa det tidspunkt borettslaget eller en
annen panthaver begjeerer dekning som leder til
tvangssalg. Krav pd dekning av felleskostnader
og andre krav fra borettslagsforholdet som palo-
per etter at tingretten har truffet beslutning om
giennomforing av tvangsdekning, mad etter dette
falle utenfor borettslagets legalpanterett. Sd langt
bygger tingrettens og lagmannsrettens kjennelser
pa en riktig tolking av borettslagsloven § 5-20
Sorste ledd andre punktum.»

Det er tredje setning i denne premissen fra ankeut-
valet som kan tolkast i retning av at burettslaget
berre har legalpanterett for krav som har oppstatt
pa det tidspunktet burettslaget eller ein annan pant-
havar krev dekning som leier til tvangssal, eller for
tingretten har gjort vedtak om gjennomferinga. Det
er blitt hevda at det er tvilsamt om vedtaket skal
oppfattast slik — det blir mellom anna vist til Kare
Lilleholt, «Pantelova § 1-5 gjeld for legalpanteretten
i burettslag og eigarseksjonar — Rt. 2015 s. 1307»,
Nytt i privatretten 1/2016. Vedtaket i ankeutvalet
har likevel fort til ei uvisse som departementet mei-
ner det er viktig a fjerne for ikkje & skape tvil om
omfanget av legalpanteretten.

2.2 Andre endringar

Endringane i husbanklova og inndelingslova inne-
ber retting av inkuriar.

2.3 Hegyringsframlegg - endringar i
burettslagslova og eigarseksjonslova

Eit heyringsnotat om endringar i burettslagslova
og eigarseksjonslova som gjeld ei presisering av
legalpanteretten, blei sendt pa alminneleg hoyring
19. februar 2016, med heyringsfrist 11. april 2016.
Hoyringsbrevet med vedlegg blei sendt pa almin-
neleg hoyring til desse instansane:

Alle departementa

Kommunane
Finanstilsynet
Forbrukarombodet
Forbrukarradet
Husbanken
Kartverket
Konkurransetilsynet

Asker og Baerum Boligbyggelag
Bolighyggelaget Usbl

Den Norske Advokatforening

Eiendom Norge

Eiendomsmeglerforetakenes Forening (EFF)

Finansforbundet

Finansieringsselskapenes Forening

Finansklagenemnda

Finans Norge

Frittstdende Boligforvalteres Interesse-
organisasjon

Huseiernes Landsforbund

Leieboerforeningen i Oslo

Norges Huseierforbund

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL)

OBOS

Sparebankforeningen i Norge

24 Endringar i husbanklova og
inndelingslova

Endringane i husbanklova og inndelingslova gjeld
berre retting av to inkuriar. Framlegga har difor
ikkje vore sende pa heyring.

3 Presisering av legalpanteretten
i burettslag og
eigarseksjonssameige

3.1 Dei rettslege rammene som gjeld for
burettslag og eigarseksjonssameige

Burettslag er ei indirekte eigarform for bustader.
Hovudferemalet med burettslag er 4 skaffe
andelseigarane bruksrett til eigen bustad
(burett) i eigedom som tilheyrer burettslaget, jf.
burettslagslova § 1-1 forste ledd andre punktum.
Eit burettslag er eit selskap med avgrensa
ansvar, jf. burettslagslova §1-2 forste ledd.
Burettslagsmodellen inneber at burettslaget eig
eigedommen, bygningane og ein eventuell
grunn, medan andelseigarane eig andelar i
burettslaget. Andelen gjev andelseigaren burett
til ein bestemt bustad i eit av bygga som laget
eig. Burettslaget er lantakar til felleslan, og eige-
dommen er pantsett som garanti for dette lanet.
Andelseigarane har ikkje personleg ansvar for
gjelda til burettslaget, «fellesgjelda», men der-
som denne gjelda ikkje blir betent og burettsla-
get gér konkurs, risikerer andelseigarane a miste
dei verdiane som ligg i eigarskapen til andelane.
Dei lopande driftsutgiftene til burettslaget er det
andelseigarane som dekkjer gjennom dei manad-
lege felleskostnadene. Felleslanet blir ogsé
betent og nedbetalt gjennom felleskostnadene,
vanlegvis med innbetalingar kvar ménad. Nar
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driftsutgiftene eller linekostnadene stig, stig
ogsd dei maénadlege felleskostnadene for
andelseigarane. Dersom naboen ikkje klarer a
betale sin del av felleskostnadene, ma dei andre
andelseigarane dekkje desse utgiftene. Buretts-
laget kan inngé ein avtale om sikring mot tap av
felleskostnader, jf. burettslagslova kapittel 5,
avsnitt VII Sikring mot tap av felleskostnader.

Eigarseksjonssameige er ei anna eigarform for
bustader. Kvar sameigar har ein sameigeandel i
eigedommen og gjennom det einerett til & bruke
¢éin av fleire bustader eller andre brukseiningar i
eigedommen. Dette er ei direkte eigarform, og
sameiget kan ikkje pantsetje eigedommen. Nokre
sameige har likevel 1an/gjeld som dei har teke
opp utan sikkerheit i eigedommen, og som sam-
eigarane betener gjennom felleskostnadene. Dei
lopande driftsutgiftene og ei eventuell fellesgjeld
blir dekte av sameigarane gjennom dei manadlege
felleskostnadene. Dersom naboen ikkje klarer &
betene sin del av felleskostnadene, mé dei andre
sameigarane dekkje desse utgiftene. Sameiget
kan inng4 ein avtale om sikring av felleskostnader
utan at dette er lovregulert pd same méate som i
burettslagslova. Det er dermed berre forsikrings-
verksemdslova og finansieringsverksemdslova
som gjeld for slike ordningar som eigarseksjons-
sameige har tilbod om. I praksis er det likevel
sannsynleg at tilbydarane pa marknaden for sik-
ringsordningar legg til grunn dei same vilkira
uavhengig av om dei tilbyr dei til burettslag eller
til sameige.

3.2 @konomien i burettslaget og
eigarseksjonssameiget

3.2.1  Inntektene til burettslaget og
eigarseksjonssameiget

Hovudferemalet med burettslaget er 4 gje bruks-
rett til eigen bustad i eigedommen til burettslaget.
Andelseigarar med ein slik bruksrett ma betale
sin del av kostnadene til burettslaget. Indirekte
kan ein seie at dette foremalet sikrar dei ménad-
lege inntektene til burettslaget i form av betaling
av felleskostnader fra andelseigarane, jf. buretts-
lagslova § 5-19. Betalinga av felleskostnader fra
andelseigarane er den Kklart viktigaste inn-
tektskjelda til burettslaget, som oftast ogsa den
einaste. P4 same maéte er inntektskjelda til sam-
eiget innbetaling av felleskostnader frd sameiga-
rane, jf. eigarseksjonslova § 23.

Burettslag og eigarseksjonssameige har til
vanleg ingen andre inntekter enn det som Dblir
betalt inn av felleskostnader fra andelseigarane og

seksjonseigarane. Alt misleghald fra ein andels-
eigar eller seksjonseigar mé dekkjast av dei andre,
som dé far auka felleskostnadene sine. Riktig beta-
ling av felleskostnadene til rett tid er difor sveert
viktig for burettslaget og sameiget.

3.2.2  Utgiftene til burettslaget og eigarseksjons-

sameiget

Burettslag og sameige har ulike utgifter: drifts-
kostnader og eventuelle renter og avdrag pa fel-
lesgjeld.

Driftskostnader bestér typisk av utgifter til for-
retningsferar, straum, reinhald, forsikringspre-
mie, kommunale avgifter, vaktmeister, vedlike-
hald av bygningsmassen med vidare. Driftskost-
nadene er ofte lagast nar bustadselskapet er heilt
nytt, og stig etter kvart.

Renter og avdrag er gjerne betydelege for ny-
stifta burettslag. Renteutgiftene og avdraga blir
normalt reduserte med &ra, men stig igjen der-
som burettslaget tek opp nye felleslan for a gjen-
nomfere storre vedlikehalds- og rehabiliterings-
arbeid pa bygningsmassen. Dersom sameige har
fellesldn, er dei gjerne mindre. Felleslan for
sameige er ogsd mest aktuelt for eldre sameige
der det er nedvendig a utfere storre vedlikehalds-
og rehabiliteringsarbeid pa bygningsmassen.

3.3 Legalpanteretten til burettslaget og
eigarseksjonssameiget

3.3.1  Legalpanterett for burettslag

Burettslag har legalpanterett for inntil to gonger
grunnbelopet i folketrygda (G) for krav mot
andelseigarar som folgjer av lagsforholdet, jf.
burettslagslova § 5-20. Feresegna lyder:

«§ 5-20. Panterett for felleskostnader

(1) For krav pa dekning av felleskostnader
og andre krav frd lagsforholdet har laget pante-
rett i andelen framfor alle andre hefte. Pantekra-
vet kan ikkje vere storre enn ein sum som svarar
til to gonger grunnsummen i folketrygda pa tids-
punktet da tvangsdekning blir vedteken gjennom-
fort.

(2) Panterett etter forste ledd har vern utan
registreving og kan ikkje registrerast. Foresegna
i panteloven § 1-4 gjeld ikkje.

(3) Panteretten fell bort dersom det ikkje sei-
nast to dr etter at pantekravet skulle ha vore
betalt, kjem inn kravsmal til namsstyresmaktene
om tvangsdekning, eller dersom dekninga ikkje
blir giennomfort utan unadig opphald.
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(4) Med tilslutning fra dei andelseigarane
det gjeld, kan det vedtektsfestast ein meir omfatt-
ande panterett mot andelseigarane enn etter for-
ste ledd. Slik panterett far vern etter vanlege
reglar.

(5) Laget kan ikkje stifte panterett i andelen
ved avtale ut over det som gdr fram av paragra-
fen her.»

Foresegna er gjeven etter monster av eigarsek-
sjonslova § 25. Det var tidlegare vanleg at buretts-
laga skaffa seg slik sikkerheit gjennom avtalepant.

Nar det gjeld storleiken pa legalpanteretten pa
2G, blei denne grensa fastsett etter grundige avve-
gingar av dei ulike omsyna som gjer seg gjel-
dande. I Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) punkt 8.7.4
heiter det:

«Omfanget av panteretten md fastsetiast ut fra ei
avveging mellom interessene til laget pd den eine
sida og omsynet til andelseigarane sine kredito-
rar og andelseigarane sine ldneopptak pd den
andre. Kreditorar og avtalepanthavar bor etter
utvalet si meining finne seg i at laget har priori-
tet eit stykke pd veg. Krava frad laget gjeld kostna-
der som er nodvendige for a drive eigedommen og
dermed for a halde oppe verdien av pantobjektet.
Men det er ogsd laget som kan gripe inn mot mis-
hald og hindre at restansane hopar seg opp. Blir
legalpanteretten omfattande, kan det verke uri-
meleg mot usikva kreditorar. Vidare kan andels-
eigaren fa vanskar med d ta opp ldn pd rimelege
vilkar mot pant i andelen.»

Under heyringa stilte Finansneaeringens Hoved-
organisasjon og Sparebankforeningen spersmaél
ved om det var behov for & lovfeste ein sa omfat-
tande legalpanterett som 2G, sjolv for burettslag
med fellesgjeld som blir dekt gjennom felleskost-
nadene. Finansneeringens Hovedorganisasjon og
Sparebankforeningen meinte at legalpanteretten
burde avgrensast oppover til 1G. Departementet
var ikkje einig i det, og slutta seg til framlegget fra
utvalet! om at legalpanteretten skulle vere pa 2G.
Departementet grunngav dette med at

«pantet skal gi trygd for skyldige felleskostnader
for opptil fleire mdnader. I burettslag med store
felleslan kan det da bli behov for pant opp mot 2
G. Dette vil vere annleis enn i eigarseksjonssam-
eie, der det er mykje mindre vanleg med felles-
lan.»

1 NOU 2000: 17 Burettslovene side 139

Departementet uttalte vidare:

«Skal ein innfore legalpant, mad ein samtidig
fastsetje ei ovre grense for legalpanteretten. Utan
ei slik grense vil det vere vanskeleg for andels-
eigaren d nytte burettslagsbustaden som pante-
objekt i samband med lan ved til domes kjop av
slike bustader. Departementet er einig med utva-
let i at det i foresegna er sett inn ei ovre grense pad
to gonger grunnbelopet i folketrygda pa det tids-
punktet da tvangsdekning blir vedteken gjennom-
fort. Departementet viser elles til at Finans-
neeringens Hovudorganisasjon og Sparebank-
foremingen har vove opptekne av dette
sporsmadlet, jf omtalen ovanfor.»

Omsynet til andre kreditorar var arsaka til at legal-
panteretten fekk ei gvre grense. Grensa blei sett
slik at legalpanteretten kan dekkje eit krav pa inn-
til 2G. Storleiken pé legalpanteretten skulle der-
med avgrense sikkerheita. I tillegg til denne
avgrensinga blei det gjeve ein szerskild foreldings-
regel om at panteretten blir forelda etter to ar, i
motsetning til kva som ville felgt av alminnelege
reglar.

Utover desse grensene la ikkje departementet
ved vedtaket til grunn fleire avgrensingar. Dette
blir stadfesta ved omtalen av omfanget, og det blir
i samband med det vist til NOU 2009: 17 punkt
2.4.2:

«Etter burettslagslova § 5-20 forste ledd har
borettslaget forste prioritets legalpant i andelen
opp til 2 G (kr 145.762 pr. 1. mai 2009) for
krav pd dekning av felleskostnader og andre
krav fra forholdet til borettslaget. Hvis en
andelseier ikke betaler de manedlige felleskost-
nadene etter § 5-19 tredje ledd (fullt ut), har
borettslaget dermed pant i andelen uten d
behove 4 registrere pantervetten. Det folger av
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-2 forste ledd bok-
stav c at legalpantet er et scerskilt tvangsgrunn-
lag, slik at borettslaget kan kreve tvangsdekning
uten d mdtte skaffe seg et annet tvangsgrunn-
lag. Legalpantet omtales ogsd i punkt 2.5 i rela-
sjon til andelseierens adgang til a si opp borel-
ten etter burettslagslova § 5-21.»

Utvalet, som la fram lovframlegg om minimums-
krav til frivillige sikringsordningar mot tap av fel-
leskostnader i burettslag, la ogsé til grunn at legal-
panteretten gav sikkerheit for inntil 2G, og viste i
samband med det til merknadene til § 520 c i
NOU 2009: 17:



2015-2016

Prop.134L 9

Endringar i burettslagslova mv. (omfanget av legalpanteretten)

«... Tilbyderen dekker borettslagets tap. Tapet
bestdar av differansen mellom felleskostnadene
som faller pa andelen etter § 5-19 og det belopet
som er innbetalt. Har ingen andelseier ansvaret
Jor felleskostnadene, vil tapet kunne konstateres
straks felleskostnadene ellers skulle veert betalt.
Er derimot en andelseier ansvarlig for felleskost-
nadene, vil et tap normalt forst kunne konstate-
res noen tid etter forfall, slik at det er brakt pa det
rene at det ikke kun er tale om forsinket betaling.
Selv om det kan ta noen tid a konstatere tapet,
omfatter tapet de felleskostnader som ikke er dek-
ket fra forste dag.

Borettslaget har etter burettslagslova § 5-20
legalpant for krav pd dekning av felleskostnader
med et belop svarende til to ganger folketrygdens
grunnbelop (kr 145.762 pr. 1. mai 2009). Der-
som andelen lar seg omsette for et hoyere belop
enn de udekkede felleskostnadene, er det ikke
pddratt noe tap med mindre de udekkede felles-
kostnadene overstiger legalpantet. Overstiger fel-
leskostnadene legalpantet, og boligen lar seg
omsette for et belop som er storre enn kravet, er
det ikke padratt noe tap som kan kreves av tilby-
deren. Hvis dervimot de udekkede fellekostnadene
er storre enn hva legalpantet innbringey, ma til-
byderen dekke det overskytende.»

Foremélet med legalpanteretten er & sikre at
burettslaget fiar dekt felleskostnadene sine — og
andre krav frd lagsforholdet. Burettslaget har
elles berre i sveert liten grad heve til 4 skaffe seg
pantesikkerheit for felleskostnadene. Med tilslut-
ning fra dei andelseigarane det gjeld, kan det ved-
tektsfestast ein meir omfattande panterett, som da
ma tinglysast pa vanleg mate for a fa rettsvern, jf.
burettslagslova § 5-20 fijerde ledd. Feresegna er
meint 4 ta vare pa dei tilfella der det er eit seerskilt
behov for sikkerheit. Som deme er nemnt tilfelle
der det blir teke opp 1an i samband med utbyggin-
gar som berre kjem einskilde andelseigarar til
gode. Det er elles forbod mot & etablere vanleg
avtalepant til fordel for burettslaget i den einskilde
andelen, jf. burettslagslova § 5-20 femte ledd.

3.3.2

I eit eigarseksjonssameige har dei andre sameiga-
rane legalpanterett for inntil 1G. Eigarseksjons-
lova § 25 lyder:

Legalpanterett for eigarseksjonssameige

«§ 25. Panterett for sameiernes forpliktelser

De andre sameierne har panterett i seksjonen
Jor krav mot sameieren som folger av sameiefor-
holdet. Pantekravet kan ikke overstige et belop

som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens
grunnbelop pa tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfort.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest
to ar etter at pantekravet skulle ha veert betalt,
innkommer begjeering til namsmyndigheten om
tvangsdekning, eller dersom dekningen ikke gjen-
nomfores uten unodig opphold.

Med tilslutning fra de sameiere det gjelder
kan det vedtektsfestes en mer omfattende pante-
rett for krav mot sameierne enn etter forste ledd.
Slik panterett far rettsvern etter vanlige regler.

Panteretten som omhandlet i denne paragraf
kan gjoves gieldende av styret og den enkelte sam-
eier som har dekket mer enn sin del, jf. §23
frerde ledd.»

Foresegna har i hovudsak same utforming og
foremal som foresegna i burettslagslova § 5-20 og
tente i si tid som ferebilete for den sistnemnde
foresegna. Panteretten er avgrensa til 1G. Det gar
fram av ferearbeida til eigarseksjonslova (Ot.prp.
nr. 33 (1995-96) s. 63 flg.) at det blei vurdert kor-
leis panteretten skulle utformast, og kor stor han
skulle vere. Etter 4 ha vege ulike omsyn opp mot
kvarandre, mellom anna behovet for 4 gje eigar-
seksjonssameiget tilstrekkeleg sikkerheit for
felleskostnader opp mot omsynet til dei andre kre-
ditorane og hevet for den einskilde sameigaren til
a ta opp lan pa sin seksjon, i tillegg til behovet for
ei rettsteknisk enkel loysing, valde lovgjevaren &
leggje seg pa 1G.

Panteretten ligg hos sameigarane og kan i
prinsippet handhevast av ein einskild sameigar
mot andre sameigarar. I praksis er det likevel nes-
ten alltid styret som gjer gjeldande panteretten og
da pd same grunnlag som i burettslag: misleg-
haldne felleskostnader.

3.3.3  Gjennomfering av tvangsdekning etter

legalpanteretten

Realisering av legalpanteretten til burettslaget
eller eigarseksjonssameiget skjer ved at det blir
levert inn krav til tingretten om tvangsdekning.
Slik tvangsdekning skjer ved tvangssal i samsvar
med tvangsfullbyrdingslova § 11-2 ferste ledd bok-
stav ¢, der legalpanteretten er gjord til eit saerleg
tvangsgrunnlag. Det folgjer av lova at bustader i
burettslag mé tvangsseljast. Eigarseksjonar kan
som alternativ takast til tvangsbruk, men dette er
sa langt departementet er kjent med, ikkje sarleg
vanleg i praksis.

Hovudstolen i det kravet som blir fremja, er
forfalne og misleghaldne felleskostnader fra inntil
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to ar for tidspunktet for kravet og fram til tids-
punktet for innsending av kravet. I tillegg kjem
renter av hovudstolen, kostnadene for kreditor,
inkassosalaer og eventuelle andre kostnader.

For tingretten gjer vedtak om tvangssal, blir
kravet forkynt for den saksekte, som far ein frist pa
ein méanad til & uttale seg. Den saksekte kan reise
innvendingar mot kravet, men fir gjennom dette
ogsa heve til & gjere opp for seg. Mange tvangssal
fell bort som felgje av det. Dersom det ikkje skjer
og det heller ikkje kjem vektige innvendingar mot
tvangssalet, vil tingretten normalt vedta tvangssal
etter tvangsfullbyrdingslova § 11-9.

Tingretten avgjer i samsvar med tvangsfullbyr-
dingslova § 11-12 korleis tvangssalet skal gjen-
nomferast — etter ei vurdering av kva som truleg
gjev storst utbyte. Retten kan i utgangspunktet
velje mellom 4 la bustaden gé pa tvangsauksjon og
a selje gjennom ein medhjelpar.

I praksis blir tvangssalet oftast gjennomfert
som medhjelparsal. Medhjelparen er som regel
ein eigedomsmeklar som vil prove & fi andelen
seld pa den opne marknaden til ein best mogleg
pris — i all hovudsak som ved andre eigedomssal
som skjer gjennom mekKlar.

Medhjelparen ma, etter ei vurdering av pante-
krava og verdien pa eigedommen, vurdere om
tvangssalet kan gjennomforast. Ifelgje lova er det
eit vilkér at det lagaste bodet som kan aksepterast,
ma gje full dekning for dei krava som har prioritet
framfor kravet fra saksekjaren i samsvar med det
sakalla dekningsprinsippet etter tvangsfullbyr-
dingslova §11-20. Sidan legalpanteretten til
burettslaget eller eigarseksjonssameiget har sik-
kerheit framfor all annan avtalepant, er deknings-
prinsippet sjeldan til hinder for tvangssalet.

Eigedommen blir lagd ut for sal, og det blir
innhenta bod. Nar det ligg fore bod som medhjel-
paren vurderer som det beste ein kan oppné i
marknaden, vender medhjelparen seg til saksekja-
ren og ber om krav om stadfesting av bod. Der-
som saksekjaren krev bodet stadfesta, legg med-
hjelparen, i samsvar med tvangsfullbyrdingslova
§ 11-29, bodet fram for alle rettshavarane med
framlegg til fordelingsvedtak. Nar fristen for a
uttale seg er ute, gjer tingretten i samsvar med
tvangsfullbyrdingslova § 11-31 stadfestingsvedtak
og fordelingsvedtak. Med stadfestingsvedtaket
blir tvangssalet endeleg. Nar stadfestingsvedta-
ket og fordelingsvedtaket er rettskraftige og opp-
gjersdagen kjem, tek kjoparen over eigedommen,
med alle rettar og plikter, mellom anna plikta til &
betale felleskostnader fra dette tidspunktet. Samti-
dig blir kjepesummen utbetalt og fordelt i samsvar
med fordelingsvedtaket.

3.34

Legalpanteretten er, som nemnt over, avgrensa
oppover til hevesvis 1G og 2G. I tillegg kjem ren-
ter og kostnader som forfell etter at dekningsak-
sjonen er innleia, jf. pantelova § 1-5 forste ledd
bokstav a og b.

Om pantekravet overstig maksimalgrensa,
skal avgjerast ut frd kva kravet utgjer nar tvangs-
salet blir bestemt gjennomfort.

Det er grunnbelepet som gjeld pa tidspunktet
for vedtaket om tvangssal, som skal leggjast til
grunn.

Storleiken pd kravet

34 Framlegget i hayringsnotatet

Kommunal- og moderniseringsdepartementet
foreslo i heyringsnotatet 19. februar 2016 a endre
burettslagslova og eigarseksjonslova slik at det
uttrykkjeleg géar fram av ordlyden i lova at ogsa
krav pa felleskostnader som forfell i tida mellom
tidspunktet for innsending av kravet om tvangssal
og oppgjersdagen, er dekte av legalpanteretten.
Om dette uttalte departementet:

«Verken eierseksjonsloven eller burettslagslovens
ordlyd loser pa hvilket tidspunkt kravet md veere
oppstdtt. Ankeutvalgets kjennelse i Rt. 2015 s.
1307 kan forstas dit hen at det kun er det krav pd
felleskostnader som er misligholdt pa tidspunktet
Jfor innledning av dekningsaksjonen som dekkes
av legalpantet.

Etter departementets vurdering vil dette voerve
en uheldig losning. Borettslaget og eierseksjons-
sameiets situasjon er spesiell i den forstand at
mislighold av felleskostnader som gar til tvangs-
salg i praksis nesten alltid er et lopende mislig-
hold som fortsetter ogsa etter at dekningsaksjo-
nen er innledet.

Prosessen med et tvangssalg tar normalt en
del tid, gjerne mange mdneder dersom alle anke-
muligheter utnyttes og/eller salget trekker ut i tid
pa grunn av markedsforholdene. Dette inne-
beaerer at borettslaget eller sameiet risikerer at et
lovfestet pant som er ment d gi betryggende sik-
kerhet for deres eneste inntektskilde i realiteten
blir av vesentlig redusert verdi.»

Departementet foreslo pa bakgrunn av den uvissa
som er skapt, at burettslagslova og eigarseksjons-
lova blir endra slik at det blir klart at ogsé krav pa
felleskostnader som forfell i tidsrommet mellom
innsending av kravet om tvangssal og oppgjers-
dagen, er dekte av legalpantet. I heyringsnotatet
foreslo departementet denne loysinga:
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«Dette kan ivaretas ved at det gis et tillegg i hen-
holdsvis burettslagsloven § 5-20 (1) og eiersek-
sjonslovens § 25 forste ledd som klargior at
borettslagets og eierseksjonssameiets panterett
dekker forfalte felleskostnader fram til oppgjors-
dagen, hvoretter ny kjoper overtar forpliktelsene
knyttet til det tvangssolgte formuesgodet fra dette
punkt.»

Departementet strekar under at dei ikkje ser dette
som ei endring av gjeldande rettstilstand, men
som ei presisering av korleis foresegna har vore &
forstd, og sa langt ein kan konstatere, ogsa har
vore praktisert av domstolane.

3.5 Hgyringsinstansane sitt syn

Ingen heyringsinstansar har gétt imot fram-
legget.

Forbrukarradet, Oslo Byfogdembete, Asker og
Bwerum Boligbyggelag, Boligbyggelaget Usbl, Bolig-
mentoren, Den Norske Advokatforening, NBBL,
Norges Eiendomsmeglerforbund og OBOS stettar
framlegget og er einig med departementet i at det
er ei nedvendig Klargjering av dagens lovverk.
Fleire instansar strekar under betydninga av legal-
panteretten i burettslag og sameige, og at det er
viktig at det ikkje er tvil om den rettslege ramma
rundt han.

Oslo byfogdembete meiner at legalpanteretten
ikkje bor avgrensast til 4 gjelde krav som har for-
falle for oppgjersdagen. Oslo Byfogdembete utta-
ler:

«Oppgjorsdagen som «skjeeringspunkt»

Departementet foreslar at det skal fremga av lov-
teksten at legalpanteretten omfatter krav som for-
Jaller frem til oppgjorsdagen. Det synes d fremgad
av horingsbrevet at man da har forutsatt at kjo-
peren overtar forpliktelsen til a betale felleskost-
nader fra oppgjorsdagen. Det vil imidlertid ikke
alltid veere tilfelle.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27 er opp-
giorsdagen fristen for betaling av kjopesummen,
og den beregnes til tre maneder fra medhjelperen
forelegger budet for rettighetshaverne og retten.
Oppgiorsdagen endres ikke om stadfestelseskjen-
nelsen paankes, men ved anke forskyves plikten
til d betale kjopesummen til to uker etter at stad-
festelseskjennelsen er rettskraftig. Dersom kjope-
ren velger d ikke betale kjopesummen pa opp-
giorsdagen, men venter til to uker etter at stad-
festelseskjennelsen er rettskraftig, skal det betales
et rentetillegg fastsatt av Kongen, jf. § 11-27
andre ledd forste punktum.

Kjoperen ved tvangssalget har ansvaret for d
betale felleskostnadene fra eiendomsrettens over-
gang. Forutsetningen for at kjoperen skal bli eier
pa oppgjorsdagen er at kjopesummen da er
betalt, jf- tvangsfullbyrdelsesloven § 11-31 forste
ledd andre punktum. Dersom stadfestelses-
kjennelsen pdankes, og kjoperen velger a vente
med d betale kjopesummen til to uker etter at
stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, blir kjope-
ren forst eier nar kjopesummen er betalt. I sd fall
kan det ga lang tid fra oppgjorsdagen til kjoperen
blir eier.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-31 forste
ledd tredje punktum kan kjoperen ogsd bli eier
for oppgiorsdagen dersom kjoperen tiltrer eien-
dommen for oppgiorsdagen etter tvangsfullbyrdel-
sesloven § 11-31 andre ledd og kjopesummen er
betalt.

Kjoperens forpliktelse til d betale felleskostna-
der inntrer derfor ikke nodvendigvis pa oppgjors-
dagen.

Oppgjorsdagen er ogsd et skjeeringspunkt for
fordelingen av kjopesummen, ved at det i forde-
lingskjennelsen foretas en beregning av hva hef-
telsene med renter og kostnader kommer til d
ulgjore pa oppgiorsdagen, jf. tvangsfullbyrdelses-
loven § 11-36 andre ledd femte punktum. Ved
fordelingen av kjopesummen vil sameiet og
borettslaget derfor kunne gis dekning for felles-
kostnader som forfaller frem til oppgiorsdagen.

Dersom kjoperen ikke er blitt eier pa opp-
giorsdagen, og betaling av felleskostnader mislig-
holdes etter oppgjorsdagen, vil det veere tidligere
eier (saksokt i tvangssalgssaken) som fortsatt er
personlig ansvarlig for disse felleskostnadene.
Departementets lovendringsforslag synes d inne-
beere at kvav pd betaling av disse felleskostna-
dene ikke omfattes av legalpanteretten, idet dette
tkke er krav som skulle ha veert betalt innen opp-
giorsdagen. En slik begrensning for legalpante-
retten er etter Oslo byfogdembetes syn bade unod-
vendig og uheldig.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-36 er det
som nevnt felleskostnader som er oppstatt frem til
oppgjorsdagen som kan dekkes av kjopesummen.
Det er derfor unodvendig d begrense legalpante-
retten til krav som skulle ha veert betalt for opp-
giorsdagen for d verne ovrige kreditorer mot at
fellesomkostninger som forfaller etter oppgjors-
dagen skal gis dekning av kjopesummen. Dersom
kjoperen ikke er blitt eier pa oppgjorsdagen, og
sameiets eller borettslagets krav mot saksokte pa
betaling av felleskostnader etter oppgjorsdagen
omfattes av legalpanteretten, vil kjosperen veere
vernet ved at denne heftelsen faller bort nar kjo-
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peren blir eier, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-
31 fierde ledd.

For borettslag og sameier vil det imidlertid
kunne ha betydning at legalpanteretten ogsd
omfatter krav pad felleskostnader etter oppgjors-
dagen i de tilfellene der saksokte er ansvarlig
for dette kravet fordi kjoperen enda ikke har
blitt eier. Nar saksokte har krav pad utbetaling
av en andel av salgssummen, vil borettslaget
eller sameiet kanskje kunne gjore gjeldende at
panteretten de hadde i salgsobjektet har gatt
over pd surrogatet, nemlig saksoktes krav pd
pengene. Underrvetning til medhjelper vil sikre
rettsvern for pant i survogatet og tvangsdekning
i pengekravet, og utbetaling til borettslaget eller
sameiet vil devetter kunne skje etter reglene om
dekning i pengekrav med mindre saksokte sam-
tykker i utbetalingen. Borettslaget og sameiet
vil da slippe d skaffe seg arrest, tvangsgrunnlag
og utlegg for a fa dekning for sitt kvav mot sak-
sokte for skyldige felleskostnader etter oppgjors-
dagen.

Forslag til lovtekst

Oslo byfogdembete mener at legalpanteretten
itkke bor begrenses til a gjelde krav som er forfalt
for oppgiorsdagen. For a gjore dette klart kan
siste setning i burettslagslova § 5-20 forste ledd
og eierseksjonsloven § 25 utformes slik:

Burettslagslova § 5-20 forste ledd siste set-
ning:

Panteretten omfattar ogsa krav som skulle ha
vore betalte etter at det kjem inn kravsmdl til
namsstyresmaktene om tvangsdekning.

Eierseksjonsloven § 25 siste setning:

Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha
veert betalt etter at det innkommer begjeering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.»

3.6 Departementet sine vurderingar

Departementet foreslar endringar i burettslags-
lova § 5-20 ferste ledd og eigarseksjonslova § 25
forste ledd, i trdd med framlegget i heyrings-
notatet, men med dei justeringane som er fore-
slatt av Oslo byfogdembete, jf. omtalen under
punkt 3.5. Departementet er einig med Oslo
byfogdembete i at legalpanteretten ikkje ber
avgrensast til 4 gjelde krav som har forfalle for
oppgjersdagen. For a gjere dette klart foreslar
departementet, i trdd med framlegget fra Oslo
byfogdembete, & presisere at panteretten ogsé
skal omfatte krav som skulle vore betalte etter at
det har kome inn krav til namsmyndigheitene
om tvangsdekning.

4 Endring i husbanklova (retting av
inkurie)

Stortinget vedtok lov 29. mai 2009 nr. 30 om Hus-
banken, jf. Ot.prp. nr. 6 (2008-2009) om lov om
Husbanken, Innst. O. nr. 53 (2008-2009) og Besl.
O. nr. 69 (2008-2009). Ved ein inkurie kom det inn
ei endring om tilsetjingsforholdet for administre-
rande direktor i § 4 forste ledd. Feresegna lyder:
«Husbanken wvert leidd av ein administrerande
direktor som vert utnemnd av Kongen i statsrdd.»
Ordet «utnemnd» inneber etter fast sprakbruk at
stillinga er eit embete. Utan ei eiga foresegn om
aremal i lov vil embetet d& vere fast.

Riktig nemning i lova skulle vore «vert tilsett»
av Kongen 1 statsrad, slik gjeldande rett hadde
vore sidan Husbanken blei oppretta. Stillinga som
administrerande direkter i Husbanken har vore,
og skal vere, ei tenestemannsstilling med tilset-
jing pa aremadl, og Kongen i statsrad skal ha tilset-
jingsretten. Det var difor ikkje tilsikta fra departe-
mentet si side & endre tilsetjingsforholdet til admi-
nistrerande direktor. Det gar heller ikkje fram av
Ot.prp. nr. 6 (2008-2009) elles at det skulle vere
noka endring. Departementet foreslar a rette fei-
len, slik at direkteren framleis kan tilsetjast som
tenestemann. Aremal vil bli nytta etter samtykke
fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet
i samsvar med lov om statens tjenestemenn m.m.
§ 3 nr. 2 bokstav f og § 3 nr. 1 i forskrift til lova.

Departementet foreslar a rette inkurien ved &
erstatte «utnemnd» med «tilsett» i § 4 forste ledd.

Departementet har ikkje sett det som nedven-
dig &4 sende framlegget til retting av inkurien pa
heyring.

5 Endringiinndelingslova (retting av
inkurie)

Departementet har blitt merksam pé at ei tilvising
i inndelingslova § 14 er blitt feil. Feilen har opp-
statt som folgje av ei endring i ei anna lov. Depar-
tementet foreslar 4 rette tilvisinga.

Feilen i tilvisinga i inndelingslova § 14 oppstod
da nokre foresegner ilov 17. desember 1982 nr. 86
om rettsgebyr blei oppheva, jf. Prop. 5 L (2013—
2014) Endringer i rettsgebyrloven, kraftlednings-
registerloven og tinglysingsloven. Inndelingslova
§ 14 viser til rettsgebyrlova § 21, som tidlegare
heimla krav om betaling av gebyr ved tinglysing,
registrering eller merknad i grunnboka og gebyr
ved registrering i kraftleidningsregisteret. Innde-
lingslova slar fast at kommunar og fylkeskommu-
nar ikkje har plikt til 4 betale slike gebyr nar ting-
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lysinga eller registreringa skjer som direkte folgje
av ei grenseendring. Fritaket er naerare grunn-
gjeve i Ot.prp. nr. 41 (2000-2001) Om lov om fast-
setiing og endring av kommune- og fylkesgrenser
(inndelingslova), punkt 7.

Heimlane for desse gebyra ligg no i ting-
lysingslova § 12 b og kraftleidningsregisterlova
§ 16. Lovendringa gar ut pa at inndelingslova § 14
skal vise til desse to heimlane for gebyr slik at
kommunane og fylkeskommunane blir fritekne
fra 4 betale gebyra.

Departementet har ikkje sett det som nedven-
dig & sende framlegget til retting av inkurien pa
heyring.

6 @konomiske og administrative
konsekvensar

Departementet gar ut fra at framlegga til endrin-
gar i burettslagslova og eigarseksjonslova ikkje vil
ha vesentlege administrative eller ekonomiske
konsekvensar for staten. Framlegga vil bidra til &
tryggje okonomien i burettslag og sameige, og
gjennom det okonomien til andelseigarane og
sameigarane.

Lovframlegget sikrar at alle burettslag og eigar-
seksjonssameige har legalpanterett for hevesvis 2G
og 1G. Lovframlegget sikrar dermed skonomien i
burettslag og sameige. Framlegget hindrar ogsé at
andelseigarar eller seksjonseigarar ma betale for
naboar som er ute av stand til & betale felleskostna-
dene sine i tilfelle der bustaden blir tvangsseld.

Framlegget til endring av husbanklova § 4 for-
ste ledd vil ikkje ha ekonomiske konsekvensar,
men sikrar at administrerande direkter framleis
kan tilsetjast som tenestemann.

Framlegget til endring i inndelingslova vil
ikkje ha ekonomiske eller administrative konse-
kvensar.

7 Merknader til dei einskilde
foresegnene i lovframlegget

7.1 Endringer i burettslagslova
Til § 5-20 forste ledd:

I nytt tredje punktum foreslar departementet ei
presisering som gjer det klart at det er grunnbelo-
pet som gjeld pa tidspunktet for vedtaket om
tvangsdekning, som skal leggjast til grunn. I nytt
fierde punktum presiserer departementet at legal-
panteretten omfattar alle krav som skulle ha vore
betalte ogsé etter at det har kome inn krav om
tvangsdekning til namsmyndigheitene.

7.2 Endringer i eigarseksjonslova
Til § 25 farste ledd:

I nytt tredje og fjerde punktum foreslar departe-
mentet dei same presiseringane som i burettslags-
lova § 5-20 ferste ledd, og viser difor til omtalen
ovanfor av dei nemnde lovendringane.

7.3 Endringar i husbanklova
Til § 4 forste ledd:

Lovendringa er omtalt i punkt 4. Det blir no slatt
fast at administrerande direktor i Husbanken skal
tilsetjast. Det inneber at vedkommande blir tilsett
som tenestemann. Tilsetjingsmyndigheita ligg
framleis hos Kongen.

7.4 Endringar i inndelingslova
Til § 14 forste ledd:

Lovendringa er omtalt i punkt 5. Endringa rettar
ein feil i ei tilvising som oppstod dé& nokre foreseg-
ner i lov 17. desember 1982 nr. 86 om rettsgebyr
blei oppheva, jf. Prop. 5 L (2013-2014) Endringer i
rettsgebyrloven, kraftledningsregisterloven og ting-
lysingsloven.

7.5 Iverksetjing
Departementet foreslar at lova trer i kraft straks.
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Kommunal- og moderniseringsdepartementet
tilrar:

At Dykkar Majestet godkjenner og skriv under
eit framlagt forslag til proposisjon til Stortinget
om endringar i burettslagslova mv. (omfanget av
legalpanteretten).

Vi HARALD, Noregs Konge,
stadfester:

Stortinget blir bedt om a gjere vedtak til lov om endringar i burettslagslova mv. (omfanget av legal-
panteretten) i samsvar med eit vedlagt forslag.
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Forslag

til lov om endringar i burettslagslova mv.
(omfanget av legalpanteretten)

I

I lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag skal desse
endringane gjerast:

§ 5-20 forste ledd skal lyde:

(1) For krav pa dekning av felleskostnader
og andre krav fra lagsforholdet har laget pante-
rett i andelen framfor alle andre hefte. Pantekra-
vet kan ikkje vere storre enn ein sum som svarar
til to gonger grunnsummen i folketrygda.
Grunnsummen som gjeld pa tidspunktet da
tvangsdekning blir vedteken gjennomfort, skal
leggjast til grunn for berekninga. Panteretten omfat-
tar ogsd kvav som skulle ha vore betalte etter at det
har kome inn eit kravsmdl til namsstyresmaktene
om tvangsdekning.

II

I lov 23. mai 1997 nr. 31 om eigarseksjonar skal
desse endringane gjerast:

§ 25 forste ledd skal lyde:

De andre sameierne har panterett i seksjo-
nen for krav mot sameieren som folger av sam-
eieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et
belop som for hver bruksenhet svarer til folke-
trygdens grunnbelop. Grunnbelopet som gjelder
pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes giennom-
fort, skal legges til grunn for beregningen. Pante-
retten omfatter ogsda krav som skulle ha veert betalt
etter at det har innkommet en begjering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

I

I lov 29. mai 2009 nr. 30 om Husbanken skal
desse endringane gjerast:

§ 4 forste ledd skal lyde:
Husbanken vert leidd av ein administrerande
direkter som vert tilsett av Kongen i statsrad.

1\%

I lov 15. juni 2001 nr. 70 om fastsetjing og end-
ring av kommune- og fylkesgrenser skal desse
endringane gjerast:

§ 14 forste ledd skal lyde:

I samband med disposisjon som er ei direkte
folgje av grenseendring etter lova her, skal det
ikkje betalast dokumentavgift etter § 6 i lov 12.
desember 1975 nr. 59 om dokumentavgift, ting-
lysingsgebyr etter § 12 b i lov 7. juni 1935 nr. 2
om tinglysing, gebyr etter § 16 i lov 1. juli 1927 nr.
1 om registrering av elektriske kraftledninger eller
omregistreringsavgift etter § 1ilov 19. juni 1959
nr. 2 om avgifter vedrerende motorkjeretoyer og
bater.

v
Loven trer i kraft straks.
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