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SPØR ADVOKATEN

Om Spør advokaten
Jane Wesenberg er advokat og partner i EY Law. Hun arbeider særlig med arbeidsrett, personvern, petroleumsrett, 
forvaltningsrett og offentlige anskaffelser. EY Law tilbyr tjenester innen et bredt spekter av forretningsjus, og 
i denne spalten vil Jane svare på spørsmål knyttet til hele EY Laws fagområde. 
Har du spørsmål som også kan være av interesse for Revisjon og regnskaps lesere, kan disse sendes:  
jane.wesenberg@no.ey.com. i utgangspunktet vil kun spørsmål som kommer på trykk bli besvart.

Er ting ly sing av ei en doms er verv 
nød ven dig?
Man må som re gel be ta le do ku ment av
gift ved ting ly sing av do ku ment som 
over fø rer hjem mel til fast ei en dom. 
Av gif ten er på 2,5 % av ei en dom mens 
mar keds ver di. For å unn gå av gif ten kan 
det være fris ten de å ikke ting ly se er ver
vet. Er ting ly sing av ei en doms er verv 
nød ven dig, og hva er kon se kven se ne av 
mang len de ting ly sing?

Retts vern for ei en doms rett til fast ei en dom 
etab le res som ho ved re gel gjen nom ting ly-
sing. Med retts vern me nes en sær lig 
be skyt tel se av ei en doms ret ten mot et ter-
føl gen de av ta ler, pant el ler kon kurs. Retts-
vern sik rer for eks em pel at tid li ge re eier 
ikke kan sel ge ei en dom men på nytt til en 
tred je per son, el ler at sel gers kon kurs bo 
kan ta be slag i den over drat te ei en dom-
men.

Ved etab le ring av retts vern gjel der før s te-
mann-til-møl la-prin sip pet. Ho ved re ge len 
er alt så at den som ting ly ser en ret tig het 
først, får best pri ori tet. Over for and re 
avtaleerververe blir ret tig he ter ting lyst 
sam me dag, li ke stil te. I kon kur ran se med 
et kon kurs bo der imot, må ret ten være 
re gist rert se nest da gen før kon kurs åp ning.

En kjø per av fast ei en dom har in gen lov-
be stemt plikt til å ting ly se sitt er verv, og 
ved å unn la te å ting ly se er ver vet, kan kjø-
pe ren spa re seg for do ku ment av gift til sva-
ren de 2,5 % av ei en dom mens mar keds-
ver di. Den ne be spa rel sen må imid ler tid 
vur de res opp mot den ri si ko en det in ne-
bæ rer at eier ikke har retts vern for ei en-
doms ret ten. Går sel ger kon kurs, vil kon-
kurs bo et kun ne ta be slag i ei en dom men 
med mind re kjø per har sik ret seg retts vern 
se nest da gen før kon kurs åp nin gen. Kjø per 
ri si ke rer der med å tape ei en doms ret ten 
som føl ge av mang len de retts vern. Da 
ut gjør 2,5 % av ei en dom mens mar keds-
ver di lite i for hold.

Sli ke føl ger av mang len de retts vern er 
ty de lig il lust rert i en ny lig av sagt dom fra 
Høy es te rett. Dom men vi ser at Høy es te rett 
nok en gang ikke har fun net grunn til å 

be skyt te kjø pe re som har valgt å ikke ting-
ly se sitt er verv.

Høy es te retts dom 5. ja nu ar 2017
Sa ken gjaldt over fø ring av ei en dom mer 
ved fi sjon, og om er ver vet had de retts vern 
ved kon kurs til tross for mang len de ting ly-
sing. Et sel skap had de over ført ei en dom-
me ne på nes ten 110 000 m² til dat ter sel-
ska per som ledd i sel skaps retts li ge fi sjo ner. 
Ei en dom me ne ble så over dratt vi de re til en 
tred je per son. Ver ken ved fi sjo ne ne el ler 
se ne re over dra gel se ble over fø rin ge ne ting-
lyst. Da sel ska pet som var ei en dom me nes 
hjem mels ha ver et ter grunn bo ken så gikk 
kon kurs, opp stod spørs må let om kon kurs-
bo et kun ne ta be slag i ei en dom me ne som 
i rea li te ten var eid av et helt an net sel skap. 

Et av spørs må le ne som Høy es te rett måt te 
ta stil ling til var om er verv ved fi sjon 
om fat tes av be gre pet «stif tet ved av ta le» 
i ting ly sings lo ven § 23, og som med fø rer 
at ting ly sing kre ves for å etab le re retts vern. 
Høy es te rett kom til at er verv ved fi sjon 
om fat tes av be gre pet, og at kjø per der for 
mang let retts vern for sitt ei en doms er verv 
for di over dra gel se ne ikke var ting lyst. Til 
tross for at det ikke var om tvis tet hvem 
som var re ell eier, kun ne kon kurs bo et ta 
be slag i ei en dom me ne på grunn av mang-
len de ting ly sing. Re ell eier mis tet der med 
ei en doms ret ten til om trent 110 000 m² 
ei en dom.

Dom men il lust re rer der for de vold som me 
kon se kven se ne mang len de ting ly sing kan 
ha.


