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            Denne boken er skrevet for å gi en dypere forståelse av metodebruken for såkalte tredjemannsproblemstillinger.
                  Den er et forsøk på å lukke et rom mellom klassiske metodebøker («rettskildelære»)
                  og fagspesifikke verk som løser materielle spørsmål på et bestemt område. De klassiske
                  håndbøkene har gjerne et mål om en fullstendig behandling av ett enkelt fagområde
                  og består gjennomgående av forfatterens løsning av en rekke sentrale enkeltproblemstillinger.
                  Etter hvert har det også i større grad blitt skrevet rene lærebøker som konsentrerer
                  seg om de sentrale enkeltreglene i fagene, uten for mange detaljerte løsninger på
                  særspørsmål for praktikere. Likevel har disse fagspesifikke håndbøkene og lærebøkene
                  en ting til felles: De går normalt ikke dypere inn i de metodiske valgene som treffes.
                  For studentene innebærer dette at de må lære seg de metodiske verktøyene gjennom å
                  studere og sammenligne forfatternes argumentasjon på de ulike enkeltspørsmålene, og
                  så selv forsøke å identifisere fellestrekk i metodebruken. For praktikere og akademikere
                  betyr det at standpunktene blir vanskeligere å sammenholde for å se om metodebruken
                  er konsekvent og forutsigbar.

            Formålet med denne fremstillingen er å forsøke å identifisere de metodiske særtrekkene
                  ved faget. Boken søker dermed ikke å gi en fullstendig gjennomgang av rettsreglene
                  for tredjemannsspørsmål. I stedet er siktemålet å vise hvordan man ved å være metodisk
                  bevisst og konsekvent, kan nå klarere og mer forutsigbare løsninger på tredjemannsproblemstillinger
                  i formueretten. Boken er i større grad bygget opp og systematisert etter metodiske
                  linjer og spørsmål enn de faglige. Den er skrevet med tanke på det som etter min mening
                  er en mer moderne tilnærming til juristutdanning: Det har liten verdi å lære studentene
                  paratkunnskaper i en juridisk virkelighet som blir stadig mer kompleks og detaljrik,
                  og der reglene kan endres hurtig. Det sentrale er å lære å tenke juss og å forstå
                  de metodiske grunntrekkene, slik at man lett kan tilpasse seg endringer i rettstilstanden
                  og rask kan lære seg nye spesialfelt. Juristutdanningen er tross alt en utdanning
                  i det juridiske håndverket, en metodeutdannelse.

            Utgangspunktene er redegjørelser for de grunnleggende strukturene og hensynene som
                  gjør seg gjeldende på dette fagområdet. Deretter vises det i en rekke ulike drøftelser
                  av sentrale eller perifere spørsmål hvordan en forståelse for, og bruk av, disse grunnleggende
                  strukturelle linjene og hensynene, bidrar til å løse vanskelige tolkningsspørsmål.
                  Det gjøres også et forsøk avslutningsvis på å sette bokens drøftelser inn i en mer
                  overordnet rettsteoretisk kontekst.

            Boken bygger på et seminarundervisningsopplegg som jeg har drevet ved Universitetet
                  i Bergen siden 2008. En stor takk går derfor naturligvis først og fremst til alle
                  studentene som aktivt har deltatt i undervisningen med innsiktsfulle spørsmål og kommentarer
                  i en årrekke. Dere har vært en stor ressurs. En takk også til de mange dyktige kollegene
                  mine som har undervist på kurset og bidratt med innspill på ulike deler av materialet.
                  En særskilt takk til Søren Wiig som fra oppstarten i 2008 og frem til han døde i 2012
                  var fast inventar som seminarleder og som aldri lot noen av mine tanker eller løsninger
                  forbli uprøvd.

            En stor takk også til tidligere studenter ved UiB som under min veiledning har skrevet
                  masteravhandlinger om problemstillinger som er berørt i boken. Dere har alle tilført
                  nye perspektiver som har vært viktige: Jo Ørjasæter («Sondringen mellom tinglige og
                  obligatoriske rettigheter»), Cecilie Tandberg Hallan («Rettsvern mot ekstinksjon av
                  husmorsameieandel i fast eiendom»), Mari Bystrøm Julnes («Prioritet for tilbakeholdsrett»),
                  Lars Vegard Jahnsen («Ekstinksjon av konkursboets beslag ved etterfølgende godtroerverv»),
                  Christian Birkelund Kartnes («Tredjemannskonflikter over flere ledd»), Charlotte Bernhoft
                  Kausland («Godtroerverv av panterett i løsøre»), Anna Camilla Charrier Bjerkan («Riskoen
                  for kreditorekstinksjon ved kjøp av såkalte hjemmelsselskaper») og Andreas Sætre Hanssen
                  («Kreditorekstinksjon av immaterielle rettigheter»). Å være biveileder for Johan Sandstedts
                  og Erlend Baldersheims doktorgradsprosjekter har også gitt svært verdifulle perspektiver.
                  Takk til dere begge.

            En siste takk går til Cappelen Damm Akademisk som kickstartet prosjektet ved å tildele
                  meg sitt faglitterære forfatterstipend rett før jul i 2013 for idéskissen til denne
                  boken, og min alltid like pålitelige og engasjerte redaktør Unn Kløve.

            Bergen, februar 2016

            Hans Fredrik Marthinussen
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      Problemet eiendomsrettens overgang

      1.1	En internasjonal kontekst

      
         
            Det er et dypt rotfestet utgangspunkt for all europeisk rett at mens kontrakter bare
                  binder kontraktens parter, har eiendomsretten et universelt privatrettslig vern. Når
                  posisjonen eiendomsrett er etablert og anerkjent i tråd med det enkelte rettssystems
                  regler, kan den håndheves overfor enhver. Dette innebærer at eiendomsrettens sentrale
                  beføyelser – faktisk rådighet, både positivt, retten til å bruke eiendommen, og negativt,
                  retten til å nekte andre å bruke eiendommen, og den rettslige rådigheten, retten til
                  blant annet å selge, pantsette eller stifte bruksrettigheter, inkludert å hindre andre
                  i å forføye over eiendommen rettslig – er beskyttet mot alle andre rettssubjekter.
                  Og det er ikke bare eiendomsretten som nyter denne type beskyttelse. Også andre rettigheter
                  over ting har nytt slikt universelt vern, det være seg panterett, bruksrett eller servitutter.[1]

            For en som vil erverve for eksempel en fast eiendom, skaper dette åpenbare problemer:
                  Hun må respektere alle rettigheter til eiendommen, men slike rettigheter kan være
                  vanskelige å avdekke. Hun må for det første forsikre seg om at den som bor og bruker
                  eiendommen er rette eier. Det kan tenkes at denne besitteren i virkeligheten kun leier
                  eiendommen, eller at hennes erverv av eiendommen viser seg å være ugyldig. Og siden
                  eiendomsretten nyter denne absolutte beskyttelsen, er det ikke tilstrekkelig kun å
                  avdekke om besitterens erverv er i orden. Kjøperen må forsikre seg om at også hele
                  rekken med tidligere eiere av eiendommen har ervervet den på gyldig måte. Hun må i
                  tillegg få oversikt over alle mulige begrensede rettigheter, for eksempel veiretter,
                  båtfesteretter og panteretter, som tidligere eiere har stiftet. Noen slike retter
                  kan være synlige, men dette har tradisjonelt ikke vært noe vilkår for at rettigheter
                  skal nyte godt av det universelle vernet.

            Problemer for den som skal kjøpe eiendommen, innebærer selvsagt også problemer for
                  den som skal selge, eller pantsette, eiendommen. En av de store fordelene ved å eie
                  en fast eiendom er nettopp muligheten for å gjøre om dens økonomiske verdi i penger,
                  enten ved å selge eller pantsette den. Dersom en potensiell kjøper eller panthaver
                  risikerer å måtte stå tilbake for andre som allerede har ervervet rettigheter til
                  den aktuelle eiendommen, vil dette naturlig nok få betydning for hvilken pris de er
                  villige til å betale. I verste fall kan det medføre at det blir vanskelig å få gjennomført
                  transaksjonen i det hele tatt.

            Det er på denne bakgrunn åpenbart behov for en rettslig regulering som gjør det mulig
                  for kjøper av en eiendom å få tilstrekkelig informasjon om hvilke rettigheter hun
                  må respektere. Et minstekrav for moderne vestlige rettssystemer er et krav til en
                  eller annen form for publisitet med hensyn til overdragelse av eiendomsrett og stiftelse av andre beskyttede rettigheter.
                  Kostnadene ved et system der en erverver må respektere helt ukjente rettigheter av
                  ulik art, blir rett og slett for store.

            Før fremveksten av moderne registreringssystemer, ble publisitet ved overdragelse
                  av fast eiendom oppnådd på ulike måter, gjennom bruk av vitner eller profesjonsutøvere med et særlig ansvar for objektivitet og rettssikkerhet som
                  notarer eller andre spesialiserte jurister. I dag finner man fortsatt disse profesjonsutøverne
                  i litt ulike roller og med ulike ansvarsområder i en rekke rettssystemer, men nå alle
                  som aktører i registreringssystemer, som i praksis er enerådende systemer for overdragelse av fast eiendom, og også andre
                  særlig verdifulle formuesgoder, som skip, fly og verdipapirer.

            Frem til den industrielle revolusjonen var eierskap til fast eiendom i praksis avgjørende
                  for rikdom og status. Grunnloven som ble vedtatt på Eidsvoll i 1814 knyttet blant
                  annet stemmeretten i Norge til eierskap til fast eiendom.[2] Og fortsatt er fast eiendom utgangspunktet, eller forutsetningen, for det meste av
                  økonomisk aktivitet i verden. Fast eiendom utgjør enorme verdier, og eiendomskjøp
                  er for de fleste vanlige mennesker de største investeringene som gjøres i livet. Slik
                  sett er det både i et historisk perspektiv og i et nåtidsperspektiv naturlig å ta
                  utgangspunkt i reglene for fast eiendom: Her både er og har det vært svært viktig
                  å utvikle et system som sikrer at eiendomsretten kan overdras på en betryggende måte.
                  Dessuten er tingsrettens regler om overdragelser, nettopp på grunn av fast eiendoms
                  helt sentrale posisjon både juridisk og økonomisk, historisk blitt til og bygget opp
                  først og fremst knyttet til fast eiendom.

            Ved reguleringen av overføring av fast eiendom er det flere hensyn som bør ivaretas.
                  Det bør for det første sørges for at den som selger faktisk er den virkelige eier,
                  og at kjøper kan avdekke hvilke rettigheter hun eventuelt må respektere ved en overdragelse.
                  Videre bør det sørges for at det skjer en ytre manifestasjon av ervervet slik at omverdenen
                  kan stole på, og forholde seg til, at kjøper nå er rett eier. Til sist bør lovgivning
                  om overdragelse av fast eiendom også sikre at folk bare overfører rettighetene sine
                  når de virkelig ønsker det.[3]

            Et felles minstekrav i moderne rettssystemer er et krav til en eller annen form for
                  registrering av erverv av eiendomsrett eller rettigheter til fast eiendom, det vi på norsk gjerne
                  omtaler som tinglysing. Det er imidlertid store ulikheter med hensyn til den nærmere gjennomføringen, utover
                  grunnkravet til registrering av rettsstiftelser i fast eiendom.

            Utgangspunktet er at rettigheter ikke anerkjennes, eller ikke kan håndheves overfor
                  andre, dersom de ikke registreres. Noe enkelt formulert kan man si at det som ikke
                  er registrert, behandles som om det ikke eksisterer. I norsk litteratur omtales dette
                  ofte som registerets negative troverdighet. Selve gjennomføringen av dette prinsippet om at andre ikke skal være nødt til å
                  forholde seg til det som ikke er registrert, kan gjøres på flere måter.

            I mange europeiske land er selve gyldigheten av avtalen avhengig av registrering i
                  registeret for fast eiendom («grunnboken»). Dette har den fordelen at det skaper klarhet og samtidig er egnet til å understreke
                  alvoret i slike transaksjoner. Så lenge transaksjoner som ikke er registrert ikke
                  engang er gyldige, oppstår det for eksempel i utgangspunktet ikke spørsmål om en kjøper
                  i god tro kan vinne frem overfor uregistrerte rettigheter, såkalt godtroerverv. Det blir da selvsagt heller ikke nødvendig å avgjøre om hun kjente eller burde kjenne
                  til disse uregistrerte avtalene. De anses av rettsordenen ganske enkelt ikke å eksistere.
                  Ulempen er at det kan virke som en felle for de som inngår avtaler uten å kjenne til
                  det absolutte kravet til registrering.[4]

            Andre land har et skille mellom gyldighet partene imellom, og virkningen utad overfor
                  andre. I norsk litteratur omtales dette som regel som et skille mellom gyldighet og rettsvern, eller man sier at avtalen er gyldig partene imellom, men mangler vern mot tredjemenn (der tredjemenn ganske enkelt betegner alle andre enn de som er part i selve avtalen).
                  Partene imellom har da avtalen rettsvirkninger som alle andre avtaler, men tredjemenn
                  som kjøper den aktuelle eiendommen, eller erverver rettigheter i eiendommen som ikke
                  lar seg forene med det som er avtalt i den ikke-registrerte avtalen, trenger ikke
                  bekymre seg om det som ikke er registrert. Dette er løsningen blant annet i den franske
                  Code Civil, og slik vi i dag tilnærmer oss dette spørsmålet i Norden.

            Ulempen med denne modellen er særlig spørsmålet om hva som skjer dersom tredjemann
                  kjente til den ikke-registrerte avtalen, eventuelt at hun burde kjent til den. En
                  enkel løsning er at ikke-registrerte avtaler ganske enkelt kan ignoreres selv av den
                  som kjenner til dem. Løsningen er rettsteknisk enkel, men moralsk sett vil nok de
                  fleste finne den lite tilfredsstillende.[5] Man kan i stedet regulere dette slik at den som kjenner til at eieren av den aktuelle
                  eiendommen allerede har inngått en avtale med en annen, må respektere denne avtalen.
                  Det gir en mer balansert løsning moralsk sett; det er liten grunn til å beskytte den
                  som med viten og vilje ignorerer at andre har stiftet rettigheter i den aktuelle eiendommen.[6]

            Det kan imidlertid være vanskelig å bevise at noen har konkret kjennskap til avtaler knyttet til den aktuelle eiendommen. Dessuten kan et krav om kunnskap
                  motvirke at en erverver foretar undersøkelser som det kanskje kan virke rimelig nærliggende
                  å foreta. Det kan være tegn til at noen andre bruker eiendommen, det går for eksempel
                  en sti over den ned til noen båter som ligger på en bøye. Ved et kunnskapskrav vil
                  erververen i slike tilfeller komme best fra det ved å forholde seg helt passiv. Slik
                  vil hun ikke få kunnskap om en eventuell veirett eller båtfesterett.

            Et alternativ er derfor å stille krav til aktsomhet hos erververen. Da vil erverver måtte foreta undersøkelser når hun kommer over mistenkelige
                  forhold i forbindelse med et kjøp. Ulempen er at et slikt aktsomhetskrav reduserer effektiviteten av registreringsordningen og gjerne virker tvisteskapende.
                  Den som mister sin uregistrerte rett som følge av et senere erverv, vil lett kunne
                  tenkes å forsøke å kjempe for sin rett til siste slutt. Et krav om at den som kjøper
                  en eiendom må respektere rettigheter som hun burde kjent til, kan gjerne være akkurat
                  det halmstrået innehaveren av den uregistrerte retten trenger for å klamre seg til
                  håpet. Registreringskravets effektivitet kan beskyttes ved å kreve kvalifisert uaktsomhet,
                  altså at det må skyldes grov uaktsomhet hos kjøperen at hun er ukjent med den uregistrerte retten, for at den uregistrerte
                  retten skal stå seg. Etter mitt syn er dette kanskje den løsningen som best balanserer
                  hensynet til effektivitet, rettstekniske hensyn, å hindre unødvendige prosesser og
                  samtidig ikke belønne den som bevisst holder seg uvitende.[7] I norsk rett er det imidlertid klart nok at vi opererer med en grunnregel om at det
                  er tilstrekkelig at kjøperen var uaktsomt uvitende om den uregistrerte retten, for
                  at den skal stå seg til tross for den manglende registreringen, jf. tinglysingsloven
                  § 21 første ledd.[8]

            Et problem som har mange flere løsningsvariasjoner og utfordringer enn hvordan vi
                  skal håndtere rettsstiftelser som ikke er registrert, er spørsmålet om hvordan vi
                  skal forholde oss til tilfeller av at det som er registrert, viser seg ikke å være
                  riktig. Grunnproblemet her er at den som ut fra registeret fremstår som rette eier,
                  viser seg ikke å være det. Spørsmålet er om den som kjøper eiendommen, eller stifter
                  en rett i den, i tiltro til oppføringen av selgeren som eier i registeret, kan bygge
                  rett på det som står i registeret. Dette omtales ofte som spørsmålet om registerets
                  positive troverdighet.

            Forskjellene er her store fra land til land. Noen få land opererer ikke med positiv
                  troverdighet overhodet, som Frankrike og Belgia, mens den er svært begrenset i nesten
                  samtlige delstater i USA.[9] Dette er typiske trekk for litt mer primitive registreringsordninger, der det først
                  og fremst er snakk om en form for kronologisk registrering av dokumenter knyttet til fast eiendom, i motsetning til en systematisk oppbygget
                  grunnbok som gir et helhetlig bilde av hvilke rettigheter som er etablert over den enkelte
                  eiendom.[10] Grunntanken bak slike løsninger er at det er vesensforskjell på å kreve registrering
                  av rettigheter til fast eiendom, og det å la registreringen gi effekt til avtaler
                  som ikke er gyldige. I det første tilfellet, manglende registrering av en avtale,
                  vil den som har ervervet en rett uten å registrere, selv ha satt seg i en meget utsatt
                  posisjon. Den som erverver en rett over fast eiendom, har en sterk oppfordring til
                  å registrere ervervet og er stort sett alltid selv herre over registreringen. At det
                  er registrert et ugyldig erverv, trenger derimot ikke skyldes klanderverdig adferd
                  hos eieren av eiendommen. Det kan for eksempel være at et dokument som overdrar den
                  faste eiendommen (det som omtales som «skjøte»), er forfalsket. At den opprinnelige og rette eieren, som følge av en senere overdragelse
                  fra den nye registrerte eieren, skal måtte miste eiendommen sin i et slikt tilfelle,
                  fremstår som en meget lite ønskelig løsning. Den opprinnelige eieren har riktignok
                  et erstatningskrav mot den som urettmessig har tilegnet seg og solgt hennes eiendom, men vedkommende
                  kan være vanskelig å finne, eller ikke søkegod.

            På den annen side er det heller ingen akseptabel løsning at erververe av fast eiendom
                  skal måtte risikere å måtte gi tapt for en eventuell annen reell eier, når de har handlet i tillit til det som er registrert. Det er samfunnsøkonomisk
                  uheldig om det er knyttet så vesentlig usikkerhet til omsetningen av fast eiendom.
                  En enkel mulig måte å forebygge slik risiko på er ved hjelp av forsikring, og såkalt title insurance er da også amerikanernes løsning på dette problemet. Forsikringsordninger er imidlertid
                  kostbare. For det første ganske enkelt fordi forsikringsselskapene som tilbyr dem,
                  skal tjene penger. For det andre fordi det fjerner noen insentiver for folk til selv
                  å ivareta sine egne interesser.[11] De amerikanske forsikringsselskapene bruker da også relativt mye ressurser til å
                  undersøke kjeder av eiendomsoverdragelser, og bygger langt på vei opp egne fyldige
                  registre over eiendomstransaksjoner. At en rekke ulike selskaper gjør samme jobben
                  flere ganger, og ikke bare overlapper hverandres arbeid, men også de offentlige registrenes,
                  er samfunnsøkonomisk ikke spesielt effektivt.[12]

            I Frankrike har man valgt en annen løsning. Der er det et absolutt vilkår for registrering
                  av eiendomsoverdragelser at partene møter for en notar. Notaren er en offentlig tjenestemann med særlig ansvar for objektivitet og nøytralitet.
                  Tanken er for det første at notaren skal sørge for at det ikke blir registrert ugyldige
                  avtaler, ved å gå gjennom avtalen med partene. For det andre skal notaren også sørge
                  for å se til at det ikke er mangler ved «hjemmelsrekken», det vil si tidligere registrerte
                  overdragelser. Enkelte ugyldighetsgrunner vil likevel i praksis være tilnærmet umulig
                  å oppdage, for eksempel at den ene av partene som møter for notaren for en eiendomsoverdragelse,
                  overdrar eiendommen sin fordi hun er truet til det. Notaren har likevel i praksis
                  et objektivt ansvar for at overdragelsen er i orden, et ansvar hun har dekket opp
                  gjennom en tvunget ansvarsforsikring. Den franske ordningen er dermed også i realiteten
                  en form for forsikringsordning, men en ordning der det legges ned betydelig mer arbeid
                  i å sikre at rettighetsstiftelser som registreres, er gyldige og korrekte, enn i den
                  amerikanske modellen.[13]

            Det andre ytterpunktet finner vi i engelsk og tysk rett. I engelsk rett lar man ganske
                  enkelt registreringen være avgjørende for de reelle eierforholdene. Dette uttrykkes
                  som regel med setningen «title flows from the register», altså at den som er registrert
                  som eier, også rettslig sett er eier.[14] I tysk rett har man det såkalte abstraksjonsprinsippet: overføring av eiendomsrett er uavhengig av («abstrahert fra») det underliggende
                  avtaleforholdet. Det innebærer at dersom eiendomsretten er overført med grunnlag i
                  en ugyldig avtale, er utgangspunktet like fullt at erverver er blitt eier. Den såkalte
                  «tinglige» (eller tingsrettslige) overføringen står seg, slik at en ugyldig underliggende avtale
                  kun gir avhenderen et krav på å få eiendommen tilbake.[15] Den som senere erverver eiendommen fra den som er registrert som eier, har altså
                  handlet med den som rettslig sett er den berettigede. Det finnes imidlertid både i
                  engelsk og tysk rett regler som gjør at erververen ikke står fritt til å ignorere
                  kunnskap om at det finnes en tidligere eier som krever å få eiendommen tilbake, men
                  utgangspunktet er at den som er registrert som eier, også er berettiget til å forføye
                  over eiendommen til fordel for tredjemenn.

            Slike ordninger som i England og Tyskland beskytter i større grad enn den franske
                  og den amerikanske, omsetningen av fast eiendom. Dette kommer imidlertid også med
                  en ulempe for de som eier fast eiendom. Ordningene gjør en eiers posisjon mer usikker;
                  en eier må selv sørge for å beskytte seg mot at andre kan komme til å fremstå som
                  eier gjennom rettighetsregistrering i grunnboken. Denne ulempen gir imidlertid trolig
                  samfunnsøkonomiske fordeler, ved at eieren får et insentiv til å beskytte sin rett.
                  Empiriske undersøkelser viser i hvert fall at det jevnt over er billigere både å overdra
                  og pantsette fast eiendom i land der registrene er utstyrt med positiv troverdighet.[16] Men også registerordninger med positiv troverdighet har en klar kostnadsside: Her
                  er det i større grad nødvendig å etablere systemer som sikrer at eieren virkelig ønsker
                  å selge eiendommen sin, ettersom eieren risikerer å stå tomhendt tilbake dersom en
                  annen får hånd om registerhjemmelen til eiendommen og selger den videre. Av denne
                  grunn er notarordningen utbredt i hele kontinental-Europa, der det for det meste eksisterer registreringsordninger
                  med positiv troverdighet.[17] I England er det spesialiserte solicitors som ivaretar denne beskyttelsesfunksjonen ved overdragelser, slik at det også her
                  foretas en kontroll av at partene virkelig ønsker å gjennomføre transaksjonen.

            Den norske tinglysingsloven har en begrenset positiv troverdighet. Utgangspunktet
                  etter tinglysingsloven § 27 (1) er klart: «Overfor den som har tinglyst en rett han har ervervet ved avtale
                  med innehaveren av grunnbokhjemmelen, og som var i god tro da innføringen i dagboken
                  fant sted, kan den innsigelse at grunnbokhjemmelen skyldes et ugyldig dokument, ikke
                  gjøres gjeldende.» Dette er ganske klare ord: Kjøper man en eiendom fra den som er
                  registrert som eier («innehaveren av grunnbokhjemmelen»), kan det ikke gjøres gjeldende
                  at det dokumentet som ga selgeren registerhjemmelen, var ugyldig. Den opprinnelige,
                  «rette» eier taper med andre ord sin ugyldighetsinnsigelse, og kan dermed ikke kreve
                  eiendommen tilbake.

            Tinglysingsloven begrenser imidlertid den positive troverdigheten i § 27 (2). Her fastslås det at hovedregelen i første ledd ikke kommer til anvendelse
                  dersom «dokumentet er falsk eller forfalsket eller er ugyldig på grunn av mindreårighet eller er kommet i stand
                  ved tvang som nevnt i avtaleloven av 31 mai 1918 § 28». Dette må forstås i lys av rammene rundt registreringsprosessen i Norge, og
                  disses rettshistoriske bakgrunn. Norge har aldri utviklet et offentlig embete tilsvarende
                  de kontinentaleuropeiske notarene. Det er i Norge en svært gammel og fast tradisjon
                  at viktige rettshandler og dokumenter «autentiseres» av vitner. Dette har også vært
                  ordningen for skjøter som overfører eiendomsretten til fast eiendom, samt pantedokumenter.
                  Det fremgår klart av forarbeidene til vår någjeldende tinglysingslov av 1935 at man
                  var godt kjent med både det kontinentale notarsystemet og danskenes krav om at man
                  i det minste måtte møte opp på et offentlig kontor og legitimere seg. Man gjorde imidlertid
                  et bevisst valg om å holde seg til vitnebekreftelse. Det valget må ses i lys av den
                  tids samfunnsforhold. Skjøtet måtte leveres inn hos den lokale sorenskriveren, som
                  nok var godt orientert om hvem som bodde i området og hvilke transaksjoner som ble
                  gjort. Et vilkår om å legge ved skjøtet fra forrige eiendomsoverdragelse ble i forarbeidene
                  avvist som for byrdefullt, og det er nok grunn til å anta at muligheten for at noen
                  skaffet seg registerhjemmel ved bruk av et falskt skjøte, fremsto som svært liten.[18]

            Det var altså først og fremst hensynet til et effektivt og samfunnsøkonomisk registreringssystem
                  som gjorde at man i Norge valgte ikke å ha noen form for nøytral tredjemann til å
                  kontrollere eiendomstransaksjoner nærmere. Men det innebar også med nødvendighet at
                  eieren måtte få en annen form for beskyttelse. Tinglysingsreglene og eksistensen av
                  et register for fast eiendom er laget for å hindre at konflikter oppstår, og de norske
                  reglene går langt i å gjøre det til eierens ansvar å sikre seg mot misbruk av registerhjemmelen.
                  Tinglysingsloven § 27 (2) illustrerer imidlertid tydelig grensene for eiers mulighet til å beskytte
                  seg: Uten en nøytral tredjepart som kontrollerer transaksjoner, har eieren i realiteten
                  knapt noen mulighet til å beskytte seg mot at andre skaffer seg registerhjemmel med
                  grunnlag i falske eller forfalskede dokumenter.

            Det kan riktignok være vanskelig å få solgt et hus man ikke bor i, men i mange tilfeller
                  vil en registerhjemmel oppnådd ved et falskt skjøte kunne benyttes til å skaffe seg
                  midler gjennom pantsettelse, og i realiteten frata eieren hele verdien av hennes eiendom.
                  Siden eieren, uansett hvor forsiktig og nøye hun er, ikke kan beskytte seg mot dette,
                  er det naturlig at tinglysingsloven verner henne i disse tilfellene.

            Tinglysingsloven krever heller ikke at folk skal beskytte eiendomsretten med liv og
                  helse som innsats, jf. unntaket for avtaleloven § 28 (grov tvang). Unntaket for mindreårighet er kanskje mindre opplagt, men grunntanken er den samme: Den mindreårige er ikke
                  i stand til selv å forstå rekkevidden av sine rettslige handlinger, og bør ikke ansvarliggjøres
                  i form av å kunne miste eiendomsretten. I dag er dette unntaket uansett i praksis
                  uaktuelt, siden fødselsnummer er en del av identifikasjonen i grunnboken.

            På den annen side kan normalt heller ikke kjøperen beskytte seg i disse tilfellene,
                  bortsett fra det mindre praktiske unntaket for mindreårighet. Det vil kunne være svært
                  vanskelig for en kjøper, eller en bank som skal yte et lån mot sikkerhet i en bolig,
                  å avdekke at vedkommende har skaffet seg grunnbokshjemmel ved hjelp av et falskt skjøte. Det kan for eksempel være en leietaker som har benyttet et falskt skjøte
                  for å skaffe seg registerhjemmel til eiendommen hun leier. Hun fremstår da som eier
                  utad, hun besitter eiendommen, og hun synes å ha alt det formelle i orden.

            Man kunne selvsagt i slike tilfeller hatt et system for grundigere undersøkelser,
                  for eksempel at man rutinemessig undersøkte med forrige registrerte eier. Dette kunne
                  avdekket bruk av falske skjøter, mens avdekking av overdragelser skjedd på grunnlag
                  av tvang nok ville vært vanskelig. Dette ville uansett vært samfunnsøkonomisk kostbare
                  undersøkelser, og de aller fleste innehavere av registerhjemmel er i virkeligheten
                  også rette eier. Den norske tinglysingsloven har derfor den løsningen at staten garanterer
                  for disse «hullene» i registerets positive troverdighet.[19] Når man har valgt å beskytte eieren fremfor erververen, i den forstand at eieren
                  får bli sittende med eiendommen, mens det er erververen som «bare» får erstatning,
                  fremstår også dette som velbegrunnet. Den som allerede eier eiendommen har normalt
                  har en sterkere tilknytning til den, og dette vil også vanligvis være det som skaper
                  minst endringer i den allerede etablerte tilstanden. Dette siste hensynet omtales
                  ofte som hensynet til status quo.

         

      

      
         
            Godtroervervloven § 2 bygger på samme grunntanke som tinglysingsloven § 27, selv om den er annerledes utformet. At utformingen er annerledes, skyldes ganske
                  enkelt at det er andre problemstillinger som oppstår, siden det ikke foreligger noen
                  registreringsordning for løsøre. Her er det besittelse og overlevering som er de sentrale elementene. For eksempel kan eieren vanskelig beskytte seg helt
                  mot tyveri, mens ved underslag må tross alt eieren selv ha overlatt besittelsen til den som underslår. Slik sett
                  er det naturlig at godtroervervloven § 2 beskytter eieren av løsøre mot at hennes eiendomsrett kan gå tapt som følge av
                  at tyven videreselger stjålet løsøre, mens det motsatte gjelder for underslag.

            Det kan imidlertid pekes på noen andre momenter her. Selv om eieren ikke kan beskytte
                  seg fullt ut mot tyveri, er de aller fleste normalt relativt godt forsikret mot tyveri. Kjøperen av stjålet løsøre har derimot normalt ikke forsikring. Slik
                  sett kan det hevdes at det rammer kjøper unødvendig hardt, i og med at den som har
                  blitt frastjålet formuesgodet, normalt ikke har noe økonomisk tap. I Sverige var til
                  sammenligning regelen lenge den at en kjøper i god tro ble beskyttet. Til fordel for
                  den norske løsningen, noe som også var bakgrunnen for den svenske lovendringen, kan
                  det pekes på at man slipper vanskelige bevissituasjoner. I mange tilfeller vil ikke kjøperen av stjålet løsøre være i god tro. Dette kan det imidlertid være vanskelig å bevise. Slik sett kan muligheten for en
                  kjøper til å vinne frem dersom hun var i god tro, virke tvisteskapende. Og det blir
                  som regel mye spill av ressurser med rettssaker om løsøregjenstander; prosesskostnadene
                  vil ofte være høye sett i forhold til verdien. Det kan også virke preventivt med en vindikasjonsregel i og med at man må være ekstra forsiktig ved kjøp der man normalt vil kunne sies
                  å være i god tro, men hvor det alltid er en viss risiko for å kjøpe tyvegods, f.eks. kjøp på ebay, finn.no eller lignende nettsteder.
                  Samtidig virker da regelen også som en begrensning på brukthandelen, som igjen kan ha uønskede miljømessige konsekvenser. Dette illustrerer bredden av hensyn som må trekkes inn ved vurderingen
                  av regler om godtroerverv.[20]

         

      

      1.2	Beskyttelsen av eiendomsoverdragelsen i Norden – rettsvernsdoktrinen og det funksjonelle
         eiendomsrettsbegrepet
      

      
         
            I norsk og nordisk litteratur får man ofte presisert veldig tydelig at vi her bygger
                  på et såkalt funksjonelt eiendomsrettsbegrep, som visstnok skal skille oss vesentlig fra det substansielle eiendomsrettsbegrepet som resten av Europa sverger til.[21] Kjernen i dette substansielle eiendomsrettsbegrepet sies ofte å være at eiendomsretten går over fra en person til en annen, som helhet, på et bestemt tidspunkt. Peder Ås
                  er eier frem til en bestemt rettshandling foretas, hvoretter Marte Kirkerud er blitt
                  den nye eieren. Igjen kan tysk rett tjene som eksempel: Her er som sagt ingen avtale
                  engang gyldig uten registrering. Alt skjer derfor samtidig hos en notar: Partene møter opp og signerer kjøpsavtalen, selger foretar en overdragelseshandling (ganske enkelt gir uttrykk for at hun ønsker å overdra eiendomsretten), før notaren
                  sørger for tinglysing og at pengene overføres til selger. Når partene går ut fra notarkontoret har eiendomsretten
                  gått over, og den nye eieren er beskyttet både mot godtroerverv og selgers kreditorer.

            Dette er langt unna hvordan eiendomsoverdragelser foregår i Norge, der transaksjonene
                  drar ut i betydelig lengre tid fra budrunden til overføring av grunnbokshjemmelen og kjøper tar eiendommen i bruk. Falkanger og Falkanger beskriver norsk rett slik:

         

      

      
         
            «Ved salg av fast eiendom vil det i alminnelighet kunne pekes på en rekke karakteristiske
                  faser, med en gradvis (suksessiv) overføring av rettigheter og forpliktelser (funksjoner)
                  fra selger til kjøper – kanskje slik:

            
               	
                  forhandlinger innledes (selgeren avskjærer seg kanskje fra muligheten til å forhandle
                        med andre i et visst tidsrom),

               

               	
                  kjøpekontrakt tegnes (kjøperen har rett til å bli eier mot betaling av kjøpesummen),

               

               	
                  kjøpekontrakten tinglyses,

               

               	
                  kjøperen overtar løpende utgifter og inntekter knyttet til eiendommen,

               

               	
                  kjøperen får nøklene (overtar besittelsen),

               

               	
                  kjøperen får skjøte,

               

               	
                  kjøperen lar skjøte tinglyse,

               

               	
                  kjøperen betaler siste del av kjøpesummen.»[22]

               

            

         

      

      
         
            Bakgrunnen for den nordiske funksjonelle tilnærmingen er problemet ved å finne et
                  eksakt tidspunkt i denne rekken for selve eiendomsoverdragelsen. Som Falkanger videre
                  uttrykker det:

         

      

      
         
            «Sier man at eiendomsretten i disse tilfeller går over på et bestemt tidspunkt, innebærer
                  det altså at eiendomsretten enten er hos selgeren eller hos kjøperen; tidspunktet
                  kan bero på ett element (f.eks. skjøteutstedelse) eller en kombinasjon av elementer
                  (f.eks. skjøteutstedelse pluss besittelsesovertagelse). Skal det ha noen mening å
                  fiksere nøyaktig når eiendomsretten går over, må det være fordi man knytter rettsvirkninger
                  til denne tilstand. Men spørsmålet trenger seg da på om dette er hensiktsmessig, idet
                  de vurderinger som må foretas når en rettsregel skal utformes, krever sterkere nyanseringer.
                  Det er neppe hensiktsmessig å besvare spørsmålet om risikoens overgang mellom selger og kjøper ut fra hvem som må anses som eier på skadetidspunktet, og
                  det er ikke gitt at rekkevidden av beslagsretten for selgers og kjøpers kreditorer skal bestemmes på grunnlag av om eiendomsretten
                  er hos den ene eller den annen.»[23]

         

      

      
         
            Lilleholt går enda lenger, og fastslår at det ikke er nødvendig å finne et tidspunkt
                  der eiendomsretten går over:

         

      

      
         
            «I nordisk rett er vi i dag meir opptekne av kva stilling ervervaren har i kvar av
                  dei rettslege relasjonane som er aktuelle. For det første treng ein etter nordisk
                  oppfatning ikkje finne eit bestemt tidspunkt der eigedomsretten går over mellom partane.
                  Til dømes kan det vera at ein kjøpar har rett til å bruke tingen på eit tidspunkt
                  der han enno ikkje har rett til å disponere rettsleg over tingen; det er ikkje nødvendig
                  å ta stilling til om han i slike tilfelle er vorten ‘eigar’ eller ikkje. Heller ikkje
                  i dei ulike relasjonane til grupper av tredjepersonar treng retten gå over samla.
                  Situasjonen kan til dømes vera at ein kjøpar har vern mot seljarens kreditorar på
                  eit tidspunkt der kjøparen enno ikkje har vern mot å miste retten dersom seljaren
                  avhendar tingen til ein seljar nummer to som er i god tru. Vidare må spørsmål om kven
                  som har rett til skadebot eller forsikringsutbetaling ved skade på tingen (det ‘statiske’ vernet), løysast
                  uavhengig av vernet mot konkurrerande rettsstiftingar.»[24]

         

      

      
         
            Grovt sagt kan vi si at den nordiske løsningen på «problemet eiendomsrettens overgang»
                  er å eliminere spørsmålet om eiendomsrettens overgang. Umiddelbart kan det virke paradoksalt.
                  Realiteten er at det i stedet er tett knyttet opp mot den nordiske juridiske metoden,
                  der reelle hensyn og praktiske løsninger på juridiske problemer står sentralt. Som det fremgår av utdragene
                  fra Falkanger og Falkangers og Lilleholts bøker, er kjernen at man har ment det ikke
                  er hensiktmessig å løse en rekke konflikter likt, med utgangspunkt i et fastlagt tidspunkt der eiendomsretten
                  går over.[25] Det er et ønske om å kunne veie hensyn som gjør seg gjeldende i hvert enkelt typetilfelle,
                  og finne en god løsning, som ligger bak at man i nordisk rett har vegret seg mot å
                  ville knytte rettsvirkninger direkte til et bestemt punkt der eiendomsretten går over.
                  Som Lilleholt poengterer, kan det tenkes at det er gode grunner til at kjøper på et
                  tidspunkt i en transaksjon har vern mot selgerens kreditorer dersom selgeren f.eks.
                  skulle gå konkurs, mens hun samtidig ikke er beskyttet mot at en godtroende erverver
                  vinner rett til tingen.

            Dette er bakgrunnen for norsk retts tilnærming der spørsmålet stilles som et spørsmål
                  om rettsvern mot henholdsvis godtroerverv og kreditorbeslag. Vi stiller spørsmålet om man har beskyttelse mot ulike tredjeparter (altså parter som står utenfor selve transaksjonen), og har utviklet særlige rettsregler
                  for dette formålet. Fordelen er at vi kan fintilpasse reglene til de hensyn som gjør
                  seg gjeldende i hvert enkelt tilfelle. Ulempen med løsningen er like åpenbar: En stor
                  risiko for uoversiktlighet, ved at man på samme tidspunkt må forholde seg til ulike
                  regler om når man har vern for sin rettighetsposisjon. Den norske modellen er finmasket,
                  men dermed også mer komplisert. Som jeg kommer tilbake til etter hvert, får dette
                  betydning for den metodiske tilnærmingen man må føre til de spørsmålene som oppstår.

            Retorikken dekker imidlertid over et par helt vesentlige punkter, som man lett kan
                  miste av syne. For det første er det ingen tvil om at eiendomsretten rent faktisk går over på et eller annet tidspunkt. Det er som regel ingen tvil om
                  at vi på et tidspunkt har Peder Ås som eier av en fast eiendom eller ting, før hele
                  salgsprosessen begynner. Og på et eller annet tidspunkt behandler rettsordenen kjøper
                  Marte Kirkerud som en fullverdig eier; Peder Ås er ikke lenger inne i bildet. I løpet
                  av dette tidsrommet er det altså på det rene at eiendomsretten går fra Peder til Marte.
                  Men som det er vist, er det en lang tradisjon i norsk (og nordisk) juridisk teori
                  for å hevde at dette spørsmålet ikke er viktig, eller til og med helt uvesentlig.

            Falkanger og Falkanger omtaler situasjonen som oppstår der enten Peder eller Marte
                  er fullverdig eier, som «hviletilstand», og da virker det uproblematisk å snakke om at eiendomsretten er gått over.[26] Så lenge man ikke har en eier i «hviletilstand», skal imidlertid ikke spørsmålet
                  om når eiendomsretten går over være et ledd i argumentasjonen for hvilken rettighetsposisjon
                  Peder og Marte har.

            Et eksempel som illustrerer dette godt er reguleringen av kreditorenes rett til beslag i skyldnerens eiendeler for å få inndrevet sine krav i dekningsloven
                  § 2-2. Bestemmelsen fastslår at beslag kan tas i det som «tilhører» debitor. Mens de fleste europeiske land utenfor Norden i et slikt tilfelle går direkte
                  til spørsmålet om hva debitor eier, er den nordiske holdningen at dette verken er nødvendig eller hensiktsmessig. I
                  bestemmelsens forarbeider er det presisert at:

         

      

      
         
            «Den nærmere grense for beslagsretten i forhold til tredjemann kan man likevel ikke
                  trekke opp i en bestemmelse av denne art; reglene om legitimasjon, rettsvern og omstøtelse kommer inn her, foruten bevisreglene.»[27]

         

      

      
         
            For situasjonen der skyldneren har solgt et formuesgode, stiller norske jurister,
                  i tråd med dekningslovens forarbeider og en langvarig festnet praksis, spørsmål om
                  erverver har rettsvern. Dersom Peder Ås har solgt sin faste eiendom til Marte Kirkerud,
                  er det ikke avgjørende hvorvidt Marte Kirkerud har blitt eier av eiendommen. Spørsmålet
                  er hvorvidt hun har oppnådd rettsvern for sitt erverv.[28] Tinglysingsloven § 20 og § 23 krever her tinglysing av ervervet for at det skal være beskyttet overfor Peders kreditorer. Har Marte ikke
                  tinglyst, risikerer hun dermed for eksempel at Peders konkursbo tar beslag i eiendommen.

            Bakgrunnen for kravet om å besørge rettsvern er at en skyldner ofte ønsker å tilgodese
                  andre enn sine kreditorer når hun sliter med å betjene sin gjeld. Her er det særlig
                  faren for oppkonstruerte rettsstiftelser som tilsier unntak fra hovedregelen. Det bør derfor stilles krav om at disposisjoner
                  som skyldneren hevder å ha foretatt, og som reduserer kreditorenes dekningsmuligheter,
                  kan etterprøves (er «notoriske») på en slik måte at vi kan vite med rimelig grad av sikkerhet at de er reelle.[29]

            Dersom det er spørsmål om Martes kreditorer kan ta beslag, har vi ikke tilsvarende rettsvernsregler om kreditorbeslag.
                  Selv om forarbeidene henviser til «reglene om legitimasjon», er det sikker rett at
                  kreditorene ikke kan bygge rett på at debitor fremstår som rette eier. Dette ble opprinnelig fastslått av Høyesterett i Rt. 1935 s. 981 (Bygland), og fremgår for fast eiendom av å sammenholde tinglysingsloven
                  §§ 20 og 23 med § 27.[30] Det er også utvilsomt slik at det ikke er noe krav om at Marte er legitimert som eier, gjennom å ha tinglyst, for at hennes kreditorer
                  skal kunne ta beslag.[31]

            Det kan da være nærliggende å falle tilbake på en vurdering av om Marte Kirkerud er
                  blitt eier som avgjørende for spørsmålet om beslag, og denne tilnærmingen ser man
                  også eksempler på i litteraturen.[32] Imidlertid kan man også her løse spørsmålet om beslag uten å måtte avgjøre nøyaktig
                  når eiendomsretten går over fra Peder til Marte. Det er ingen tvil om at uttrykket «formuesgoder som
                  tilhører skyldneren» omfatter mer enn bare eiendomsrett i klassisk forstand. I forarbeidene
                  er det presisert at «Utvalget har foretrukket å bruke ordet ‘formuesgode’ fremfor
                  ‘formuesgjenstand’, idet ‘gode’ er mer abstrakt».[33] Det fremgår også tydelig forutsetningsvis av tvangsfullbyrdelsesloven § 7-15 at kreditorene kan gis beslag i sameieparter, krav og rettigheter. Også rent språklig vil man si at det som tilhører en person også omfatter rettighetsposisjoner.
                  For konkursboets vedkommende, som gjør et generalbeslag i alt som tilhører skyldneren,
                  er realiteten derfor at boet blir satt i samme rettighetsposisjon som konkursdebitor.

         

      

      
         
            Fra dette utgangspunktet gjelder en rekke unntak. Det kan være eiendeler som er unntatt
                  beslag, se blant annet begrensningene i beslagsretten i dekningsloven §§ 2-3 til 2-5 og forbudet mot beslag i livsforsikringer i forsikringsavtaleloven § 16-1. På den annen side stiller blant annet rettsvernsreglene og omstøtelsesreglene konkursboet i en bedre posisjon enn konkursdebitor selv. I tillegg kommer særlige
                  regler om konkursdebitors uoppfylte kontrakter i dekningsloven kapittel 7, som, som hovedregel, gir konkursboet rett til å velge hvorvidt det vil
                  tre inn i konkursdebitors kontrakter.

         

      

      
         
            For spørsmålet om Martes kreditorers rett til å ta beslag når Marte kjøper en fast
                  eiendom fra Peder, kan vi dermed ta utgangspunkt i Martes rettighetsposisjon når boets
                  posisjon skal fastlegges. Dersom Peder har rett til å stanse sin oppfyllelse og heve
                  kontrakten som følge av at Marte ikke lenger vil være i stand til å betale kjøpesummen,
                  må også boet respektere dette. Riktignok kan konkursboet i slike tilfeller velge å
                  tre inn i kontrakten i medhold av dekningsloven § 7-3, men da må konkursboet betale kjøpesummen fullt ut, jf. dekningsloven § 7-4. Har Peder derimot mistet sin stansings- og hevingsrett, for eksempel fordi Marte har tinglyst sitt erverv, se avhendingsloven § 5-3 fjerde ledd, hadde Peder ingen mulighet til å kreve eiendommen tilbake fra Marte
                  ved manglende betaling. Dermed har han heller ingen slik rett overfor konkursboet.
                  Peder står igjen med et pengekrav på Marte, kravet på betaling av kjøpesummen. Og
                  måten konkursbo gjør opp usikrede pengekrav er i form av dividende, jf. dekningsloven § 6-1 jf. dekningsloven kapittel 9. Avgjørende for om Peder blir påført et betydelig tap som følge av Martes
                  konkurs, blir derfor hvorvidt stansings- og hevingsretten er i behold.

            En slik tilnærming er særlig fordelaktig i noen tilfeller av forskuddsfinansiering, der begge parter sikrer seg mot kreditorbeslag. Et eksempel kan være en avtale om
                  bygging av en større fritidsbåt på 10 meter, der kjøpesummen skal betales i avdrag
                  etter hvert som båten ferdigstilles. Siden båten vil bli over 7 meter lang, kan den
                  registreres i skipsregisteret, jf. sjøloven § 11 jf. § 31. Dersom båten registreres på kjøper, vil kjøpers rett i båten være beskyttet
                  mot skipsbyggerens kreditorer, jf. sjøloven § 25. Samtidig vil skipsbyggeren kunne nekte å gi fra seg besittelsen av båten dersom
                  hun ikke får betalt, jf. forbrukerkjøpsloven § 9, og dermed har skipsbyggeren også vern mot kjøpers kreditorer.[34] Løsningen kritiseres blant annet av Baldersheim for at det ikke er klart hvor eiendomsretten
                  befinner seg, eller hvilket konkursbo som vinner frem dersom både selger (skipsbyggeren)
                  og kjøper går konkurs.[35] Poenget her er imidlertid nettopp det at konkursboenes posisjon fint kan avklares
                  uten å trekke inn nøyaktig hvor eiendomsretten ligger: Kjøpers rett er beskyttet av
                  registrering og må derfor i utgangspunktet respekteres av skipsbyggerens konkursbo.
                  Men skipsbyggerens konkursbo kan, på samme måte som skipsbyggeren selv kunne, håndheve
                  kontraktsrettslige bestemmelser som hindrer kjøperen (og eventuelt hennes konkursbo)
                  i å få ta over båten uten å betale.

            De rettslige utgangspunktene som er presentert ovenfor er de som ligger til grunn
                  for det såkalte «funksjonelle eiendomsrettsbegrepet». Det innebærer som nevnt, jf. særlig det siterte utdraget fra Lilleholts Allmenn formuerett ovenfor, at det for eksempel blir mulig at en løsørekjøper kan ha rettsvern overfor selgers konkursbo, mens hun likevel ikke er beskyttet mot at en godtroende
                  tredjemann kan gjøre godtroerverv av den samme løsøretingen. Dette følger av at den første erververen kan oppnå vern
                  mot selgerens kreditorer før overlevering, blant annet gjennom den såkalte interesselæren[36], mens så lenge kjøperen ikke har sørget for å få tingen overlevert til seg, er faren
                  for at en annen kan gjøre godtroerverv til stede, jf. vilkårene for dette i godtroervervloven
                  § 1. Vi knytter altså ikke vernet i alle relasjoner til ett og samme tidspunkt, men
                  undersøker hvilke vilkår de ulike rettsreglene stiller opp for de ulike konfliktsituasjonene.

            Terminologien kan være egnet til å forvirre. For det første må begrepsbruken avgrenses
                  mot diskusjonen rundt definisjonen av selve eiendomsretten som sådan: Her skiller man ofte mellom den klassiske romerrettsinspirerte
                  definisjonen, dominium, og den engelske «bundle of sticks». Den romerske dominium-definisjonen bygger på tanken om den absolutte eiendomsretten, eierens totale herredømme over tingen, både fysisk og rettslig, positivt og negativt.
                  Bundle of sticks-definisjonen fremhever derimot eiendomsretten bare som et knippe
                  funksjoner; eiendomsretten er ikke noe «mer» enn summen av de enkelte beføyelsene.[37] Den oppmerksomme vil se at det er en klar forbindelse her – den funksjonelle delingen
                  i bundle of sticks passer bedre også med et funksjonelt syn på overdragelsen, mens
                  dominium-tilnærmingen passer bedre sammen med et substansielt eiendomsrettsbegrep
                  der eiendomsretten og alle funksjoner går over på ett bestemt tidspunkt. Men det er
                  altså to forskjellige diskusjoner.

            Også på en annen måte kan terminologien virke forvirrende. Når Brækhus og Hærem skriver
                  at overføring av eiendomsretten betyr at «de forskjellige aktive og passive eierbeføyelser
                  skifter subjekt» og at «dette skifte vil ikke alltid finne sted samtidig for alle
                  beføyelsers vedkommende», er det godt i tråd med de utgangspunkter som er skissert
                  ovenfor.[38] Det må undersøkes særskilt når en kjøper får rettsvern overfor selgerens kreditorer, når kjøperen får rettsvern mot godtroerverv, når selgerens
                  hevings- og stansingsrett går tapt og når risikoen går over fra selger til kjøper, blant annet. Det ligger også i dette at tidspunktet
                  for når disse rettsvirkningene inntrer, ikke nødvendigvis er det samme. Det kan også
                  tenkes at en av partene på et tidspunkt har den rettslige rådigheten over et formuesgode,
                  for eksempel en fast eiendom, mens den andre parten har den fysiske rådigheten. Samtidig
                  er det liten tvil om når det er rettighetskonflikter, og spørsmål om rettsvern og
                  ekstinksjon, er resultatet «enten–eller»: En av partene vinner over den andre og blir
                  sittende med den fulle eiendomsretten. Det er ikke slik at noen funksjoner blir hos
                  den ene parten, og andre funksjoner hos den andre.

         

      

      
         
            Baldersheim peker på at dette «enten–eller» gjør at ideen om funksjoner som gradvis
                  flytter seg fra selger til kjøper ikke er helt dekkende. Han bruker en metafor der
                  eiendomsretten er en samling klinkekuler som representerer beføyelsene som utgjør
                  eiendomsretten, der vi kan se for oss at kulene trilles over en etter en. Så lenge
                  poenget er at disse beføyelsene skal samles til slutt, mener han at metaforen ikke
                  holder. Uten at det sies direkte, oppfatter jeg det vel helst slik at det er mer nærliggende
                  å bruke hans metafor der det er et tilhørende skrin som klinkekulene skal samles i.
                  Eiendomsretten begynner på en hånd, klinkekulene samlet i skrinet. Kulene trilles
                  så over for å samles igjen i skrinet på andre siden.[39]

         

      

      
         
            Helt å komme utenom eiendomsrettens overgang er imidlertid ikke mulig, og selv i tredjemannskonfliktene finner man tidvis henvisninger
                  til eiendomsrettens overgang. I kommisjonsloven § 53 fastslås at gods som overlates til kommisjonæren for salg, fortsatt er kommittentens eiendom. Meningen er opplagt at kommisjonærens
                  kreditorer ikke skal kunne ta beslag i formuesgodene kommisjonæren har fått overlevert
                  til seg for salg.[40] Tilsvarende er det opplagt meningen å regulere kreditorenes beslagsrett når standardkontraktene
                  NS 8405 og NF 07 har bestemmelser om når noe blir byggherrens eller bestillerens eiendom.[41] I disse tilfellene kunne man imidlertid nøyd seg med nettopp å omtale kreditorenes
                  beslagsrett.[42]

            Verre er det å komme utenom spørsmålet om eiendomsrettens overgang der det hevdes å foreligge eldre rettigheter som en godtroende erverver burde kjent
                  til. Vi kan holde oss til eksempelet med Peder Ås som selger sin eiendom til Marte
                  Kirkerud. Marte betaler kjøpesummen og får tinglyst sin rett til eiendommen. Deretter
                  dukker imidlertid Hans Tastad opp og hevder at han tidligere har ervervet eiendommen
                  fra Peder. Han anfører dessuten at Marte burde visst om dette, og at Marte derfor
                  ikke kan fortrenge hans rett gjennom reglene om godtroerverv, jf. tinglysingsloven
                  § 21 første ledd.

            Det er ingen tvil om at en rett kan anses stiftet eller overdratt selv om den ikke
                  er tinglyst. Det er hele forutsetningen for at spørsmålet om ekstinksjon av retten oppstår, og
                  fremgår slik sett av blant annet tinglysingsloven § 20. Hvis vi kommer til at Marte burde kjent til Hans’ rett, for eksempel fordi det
                  var forhold knyttet til overdragelsen som burde fått henne til å undersøke nærmere
                  forholdet mellom Peder og Hans, blir det langt på vei avgjørende for Marte hvorvidt
                  eiendomsretten er gått over på Hans. Dersom det for eksempel bare foreligger en (uoppfylt)
                  kjøpekontrakt, vil Marte slippe unna med å måtte respektere denne, typisk å gi fra seg eiendommen
                  mot betaling av den kjøpesummen som fremgår av kontrakten. Det trenger ikke nødvendigvis
                  påføre Marte fare for et stort økonomisk tap. Er derimot Hans allerede blitt eier
                  av eiendommen, står Marte i en utsatt posisjon: Hun har kun et usikret krav på å få
                  tilbake kjøpesummen fra Peder.[43]

         

      

      
         
            Noen ganger møter man på utsagn om at det er et terminologisk spørsmål om man vil
                  si at hovedregelen er at kreditorene har beslagsrett i det som faktisk tilhører debitor, jf. dekningsloven § 2-2, men i tillegg også formuesgoder som en annen har ervervet fra debitor der erverver ikke har rettsvern,
                  eller at formuesgodet «med hensyn til kreditorbeslag» «tilhører» debitor helt til
                  erverver har oppnådd rettsvern. Etter mitt skjønn er den sistnevnte tilnærmingen i hvert fall dårlig terminologi,
                  om ikke rett ut villedende og feil, av følgende årsak: Dersom senere konkursdebitor
                  Peder Ås overdrar en fast eiendom til Marte Kirkerud, overdragelsen blir gjennomført
                  på alle måter, unntatt gjennom tinglysing, og Marte har brukt eiendommen som eier
                  i fem år, vil de færreste jurister finne på å hevde at eiendommen fortsatt tilhører
                  Peder Ås, selv om Marte ikke har rettsvern mot hans kreditorer. Og er det Marte som
                  utsettes for kreditorforfølgning, er det ingen tvil om at hennes kreditorer kan ta
                  beslag i eiendommen basert på at den «tilhører» henne.

         

      

      
         
            Et annet godt eksempel på at eiendomsrettens overgang ikke helt kan elimineres, er
                  spørsmålet om separatistrett til penger: Ole Vold går konkurs, og Lars Holm krever utlevert penger som finnes på en bankkonto
                  tilhørende Ole. I slike tilfeller må det avgjøres om pengene fortsatt tilhører Lars,
                  eller om han har gitt Ole Vold et lån. Det må da søkes etter kriterier som skiller det å overlate et formuesgode til en
                  annen, uten å oppgi eiendomsretten over det (for eksempel å låne det bort), og det
                  å la eiendomsretten passere over til den som får besittelsen.

            Låner man bort en sykkel, vil forutsetningen være at man skal ha den samme sykkelen
                  tilbake. Ved penger er som regel forutsetningen den motsatte: Den som låner pengene
                  skal bruke pengene til egne formål, og betale tilbake senere med andre penger. Eiendomsretten til de konkrete pengene oppgis dermed. Bare i tilfeller der
                  den som får besittelsen over pengene ikke er berettiget til å trekke pengene inn i
                  egen omsetning, vil derfor eiendomsretten til den «opprinnelige eier» av pengene være
                  i behold. Av denne grunn har ikke banken som låner ut penger til en kunde krav på
                  å få pengene utlevert fra boet, selv om pengene fortsatt skulle stå på konto hos konkursskyldner
                  og sånn sett kunne identifiseres. Derimot vil kunder som overfører penger til eiendomsmeglerens
                  klientkonto i forbindelse med kjøp av en bolig, ha eiendomsretten i behold, og være uberørt av
                  en eventuell konkurs i meglerfirmaet.[44] Poenget i denne sammenhengen er at det her er nødvendig å avgjøre om eiendomsretten
                  er gått over, for å avgjøre om konkursboet kan ta beslag.

            Et tredje eksempel på at eiendomsrettens overgang direkte er avgjørende for rettsvirkninger,
                  er spørsmålet om foreldelse av et krav på å få overført rådigheten til en ting eller eiendom man ikke besitter.
                  Dersom man er blitt eier av et formuesgode, vil man i utgangspunktet kunne vindisere
                  dette fra andre som besitter det. Det er ingen tvil om at et slikt vindikasjonskrav ikke foreldes, jf. blant annet Rt. 2012 s. 506.[45] Har man imidlertid ikke blitt eier, foreligger det bare et krav på gjenstanden som
                  er gjenstand for foreldelse i henhold til foreldelsesloven § 1.[46]

            Også en rekke andre rettsvirkninger knyttes til det å være eier. Det kan gjelde plikt
                  til å betale eiendomsskatt, erstatningsansvar for skade tingen eller eiendommen påfører andre, plikt til å tegne forsikring, rett
                  til forsikringsutbetalinger osv. De ivrigste «funksjonalistene» kan tenkes å hevde at alle disse situasjonene
                  kan løses bare på bakgrunn av reelle hensyn – for eksempel at erstatningsansvaret påligger
                  den som var nærmest til å sørge for at bygningen eller tingen ikke var til fare for
                  andre. Det er like fullt ingen tvil om at karakteristikken «eier» er et vilkår i mange
                  rettsregler.

            Grunnleggende er det ingen formkrav til overføring av eiendomsrett i norsk rett. I en europeisk sammenheng er det relativt
                  uvanlig. Man skal ikke lenger enn til Sverige før det oppstilles krav om skriftlighet for at en overdragelse av fast eiendom skal være gyldig. Men så lenge det ikke gjelder
                  formkrav, må utgangspunktet klart nok være at det er opp til to parter i en avtale
                  å bli enige om når eiendomsretten går over. Og normalt må man nok tolke en avtale
                  om kjøp av eiendomsrett til et formuesgode, for eksempel til fast eiendom, slik at
                  retten går over når de vilkårene som er satt i avtalen, i første rekke betaling av
                  kjøpesummen, er oppfylt. Men dette er ikke noe mer enn et utgangspunkt, det beror på en tolkning
                  av avtalen. Det kan for eksempel være avtalt kreditt.

            Et siste viktig poeng er at det ikke er tvil om at realiteten i avtalen er avgjørende,
                  ikke hvilke ord partene velger å bruke. For det første er det slik at avtaler som ikke er alvorlig
                  ment, proforma, ikke har virkning.[47] Men også ellers vil en avtales reelle innhold overstyre de ordene partene velger
                  å bruke: Dersom det formelt sett foreligger en eiendomsoverdragelse, men det reelle
                  forholdet er at det avtales en sikkerhetsrett for den som hevdes å være kjøper, vil
                  avtalen bli behandlet som en avtale om sikkerhet. Dette kan bli resultatet der «kjøper»
                  (i realiteten panthaver) etter avtalen kun skal ha den rettslige rådigheten over eiendommen,
                  mens «selger» (pantsetter) skal fortsette å bo på eiendommen som før. Et annet velkjent
                  eksempel kan hentes fra arveretten: Det er ikke alltid at det som fremstilles som
                  en umiddelbar eiendomsoverdragelse («livsdisposisjon»), virkelig er en umiddelbar overdragelse. Det kan i realiteten være en avtale om
                  at noen skal overta eiendomsretten først ved eksisterende eiers død («dødsdisposisjon»).[48]

            Endringen fra eldre tiders spørsmål om eiendomsrettens overgang til et spørsmål om
                  rettsvern, gjør likevel at det ikke er like avgjørende hvorvidt man legger til grunn
                  om eiendomsretten faktisk er gått over eller ikke. Da bør det kanskje ikke stilles
                  like strenge krav til en fullstendig rådighetsovergang for at eiendomsretten skal
                  anses å ha gått over i tråd med partenes intensjoner. Den høyesterettsavgjørelsen
                  som oftest trekkes frem som et mulig grunnlag for at overlevering av løsøre er et vilkår for at en kjøper skal ha rettsvern mot selgerens kreditorer, Rt. 1910 s. 231 (Ku-dommen), synes i realiteten bygget på at det kreves at både fysisk
                  og rettslig rådighet må være overført til kjøper for at en eiendomsoverdragelse skal
                  være fullbyrdet. Et tilsvarende tilfelle i dag, der selger beholder løsøret i noe
                  tid for eget bruk, er det kanskje ikke grunn til å bedømme like strengt, dersom partene
                  selv har avtalt at eiendomsretten til løsøret har gått over på kjøper ved betaling
                  av kjøpesummen.

            Det sentrale er like fullt at vi stort sett eliminerer spørsmålet om når eiendomsretten
                  går over. En erververs vern mot selgerens kreditorer, mot andre som utleder rett fra
                  selgeren, mot selgerens hjemmelsmenn, og selgerens vern mot erververens kreditorer,
                  avgjøres alle uten at vi trenger å avgjøre det nøyaktige tidspunktet for eiendomsrettens
                  overgang. Samtidig ønsker en som erverver en rett, for eksempel eiendomsrett til en
                  fast eiendom, å være sikker på å ha vern mot selgerens kreditorer, selgerens eventuelle
                  hjemmelsmenn, ukjente rettigheter selgeren tidligere måtte ha stiftet til fordel for
                  andre og eventuelle rettigheter selgeren måtte stifte til fordel for andre i fremtiden.
                  Det er med andre ord en åpenbar sammenheng mellom disse reglene. Ved kjøp av fast
                  eiendom oppnår kjøperen vern i alle disse relasjonene ved tinglysing, jf. tinglysingsloven §§ 20, 23 og 27. Ved løsøre kan derimot kjøperen som nevnt oppnå vern mot selgerens kreditorer
                  allerede før overlevering, mens vern mot godtroerverv, og vern mot selgerens eventuelle
                  hjemmelsmenn og andre eldre rettigheter, krever overlevering, jf. godtroervervloven
                  § 1. En kjøper som vil være sikker må med andre ord vente til hun får løsøret overlevert
                  før hun betaler.

            At det er såpass mange rettsregler som må analyseres for å avgjøre på hvilket tidspunkt
                  en kjøper har vern og dermed trygt kan betale, har visse metodiske implikasjoner.
                  For det første er det et poeng at reglene er forholdsvis klare, slik at en kjøper
                  vet hva hun har å forholde seg til. For det andre er det viktig å se reglene i sammenheng
                  slik at de gir et fornuftig, helhetlig vern for kjøper og selger. Disse metodiske
                  trekkene vil stå sentralt i hele denne fremstillingen, og allerede i kapittel 2 vil
                  jeg redegjøre nærmere for de viktigste metodiske utgangspunktene.

         

      

      1.3	Tinglige og obligatoriske rettigheter i en nordisk kontekst
      

      
         
            Den såkalte dynamiske tingsretten omhandler kolliderende rettigheter over ting. Som
                  presisert i kapittel 1.1 har rettsordenen tradisjonelt gitt eiendomsretten og en rekke
                  andre rettigheter til ting et universelt vern mot tredjemenn. I og med at disse rettighetene
                  har et vern mot alle, er det helt vesentlig å avgjøre hvilke rettigheter som faktisk
                  nyter et slikt vern.

            Den klassiske europeiske tilnærmingen har vært å definere et bestemt antall rettigheter
                  som tinglige. Kun disse rettene har kunnet oppnå rettsvern mot tredjemenn. Tanken
                  bak en slik oppregning, den såkalte numerus clausus-regelen, har vært å sikre klarhet særlig i grunnbøkene: Ved en opplisting av et begrenset
                  antall klart definerte rettigheter, vil en kjøper lett kunne skaffe seg oversikt over
                  eiendommen hun vil erverve.[49]

            De rettighetene som ikke klassifiseres som tinglige, er «kun» obligatoriske rettigheter.
                  Utgangspunktet er at tinglige rettigheter har vern mot enhver, mens obligatoriske rettigheter bare gjelder mellom partene.
                  At de obligatoriske rettighetene kun gjelder mellom partene, ofte omtalt som prinsippet
                  om kontrakters relativitet, er et like grunnleggende europeisk rettsprinsipp som de tinglige rettighetenes universelle virkning.[50] Grunntanken bak at de obligatoriske rettighetene kun gjelder mellom partene, er at
                  kontrakter ikke binder andre enn de som er parter i dem.

            Disse utgangspunktene kan godt tjene som pedagogiske virkemidler ved omtale av utgangspunktene
                  i norsk rett.[51] Det er ingen tvil om at f.eks. eiendomsretten i utgangspunktet har vern mot enhver,
                  mens en arbeidsavtale bare pålegger partene i den forpliktelser og rettigheter. Man
                  må likevel huske på at dette er utgangspunkter med en rekke begrensninger. For det
                  første er ikke tinglige rettigheter uten videre beskyttet. Uavhengig av om vi måtte
                  klassifisere en rett som tinglig, må vi vurdere om vilkårene for rettsvern er oppfylt,
                  før vi kan konstatere at den nyter vern mot tredjemenn. For det andre er det ikke
                  slik at det kontraktsrettslige relativitetsprinsippet gjelder uavkortet: Man kan bli
                  erstatningsansvarlig for på en utilbørlig måte å medvirke til en annens kontraktsbrudd,[52] og i Rt. 1994 s. 775 ble en panthaver nektet dekning av et krav under sin panterett, fordi
                  panthaver på det tidspunktet kravet ble etablert og sikret under panteretten, var
                  kjent med at pantsetter hadde forpliktet seg overfor en annen panthaver til ikke å sikre ytterligere krav under førsteprioritetspanteretten.[53]

            Noe mer enn dette kan en klassifikasjon av rettigheter som henholdsvis tinglige og
                  obligatoriske neppe gi. Norsk og nordisk rett har forlatt en sondring mellom tinglige
                  og obligatoriske rettigheter som grunnlag for konkrete rettsvirkninger, og i dag eksisterer
                  det ingen allment anerkjent definisjon av tinglige rettigheter som kan danne grunnlag
                  for å utlede rettsvirkninger av.[54] Som et av få land i Europa har Norge heller ingen spor av en numerus clausus-regel.[55] Og allerede i tinglysingslovens forarbeider er det klart uttalt at lovens rettsvernsregler ikke bygger på et slikt skille.[56] Det er liten tvil om at gjeldende norsk rett ikke har karakteristikken «tinglig rett»
                  som vilkår for at en rett skal kunne oppnå rettsvern, for eksempel gjennom tinglysing.

         

      

      
         
            Hovedproblemet med å operere med skiller mellom tinglige og obligatoriske rettigheter
                  når dette ikke finnes igjen i lovgivningen, er at det finnes ulike måter å skille
                  disse fra hverandre på. Noen skiller mellom tinglige og obligatoriske rettigheter
                  etter rettighetenes innhold: Eiendomsretten er for eksempel en rett til rådighet over en ting og er derfor tinglig. Det følger da som regel direkte av dette igjen at retten i hvert fall kan få et universelt rettsvern. Et eksempel på en slik tilnærming til tinglige rettigheter
                  finner vi i tysk rett. Andre skiller mellom tinglige og obligatoriske rettigheter
                  etter beskyttelsen: Rettigheten defineres som tinglig bare dersom den har universelt
                  rettsvern. Selv eiendomsretten kan her måtte defineres som obligatorisk, dersom den
                  ikke er skaffet rettsvern. Dette er det gamle romerrettslige systemet som i dag finnes
                  igjen blant annet i Portugal og Sør-Afrika.[57]

         

      

      
         
            Det sentrale i kollisjonstilfellene er å avgjøre om en rett knytter seg til et bestemt
                  formuesgode, og eventuelt når retten i så fall ble påheftet dette formuesgodet. Dette ser vi
                  blant annet i tinglysingsloven, der det fremgår av § 12 at det er rettigheter «som har til gjenstand en fast eiendom» som kan tinglyses,
                  og dermed at det er disse som reguleres av kollisjonsreglene i tinglysingsloven §§ 20 og 23. At det er selve påheftelsen av rettighetene som danner utgangspunktet for kollisjonsreglene,
                  fremgår særlig klart av panteloven § 1-13 som fastslår at «når to eller flere har panterett i samme formuesgode, går
                  den retten foran som først ble påheftet, om ikke annet er avtalt eller følger av reglene om rettsvern».[58]

            Forskjellen på rett til en bestemt gjenstand og en kontraktsrettslig forpliktelse
                  for en person illustreres best med et eksempel: Peder Ås inngår en avtale med Marte
                  Kirkerud om å kjøpe et eksemplar av en sjelden bok. Peder har imidlertid ikke anledning
                  til å hente boken før to uker etter at avtalen er inngått. Marte har to eksemplarer
                  av denne boken, faktisk de eneste gjenværende eksemplarer på verdensbasis. Hun får
                  så besøk av Hans Tastad, som kjenner til Peders avtale med Marte, og som ikke ønsker
                  at Peder skal få tak i et eksemplar. Han tilbyr seg derfor å kjøpe begge bøkene, og
                  det til en langt høyere pris enn det Peder har avtalt med Marte. Marte selger derfor
                  begge bøkene til Hans.

            At Marte her selger bøkene til Hans, kan i utgangpunktet ikke medføre noe annet enn
                  at hun pådrar seg et misligholdsansvar overfor Peder, i og med at hun ikke lenger
                  kan oppfylle kontrakten. Dette til tross for at de solgte eksemplarene var de eneste
                  det var mulig å oppfylle avtalen med. Hadde Peder derimot kjøpt én av bøkene, og bare
                  latt denne ligge til oppbevaring hos Marte inntil videre, ville det blitt et spørsmål
                  om Hans kunne ekstingvere Peders rett, noe han ikke kunne dersom han kjente til Peders
                  kjøp av boken, jf. godtroervervloven § 1.

            Som nevnt er også kontraktsrettslige posisjoner gitt et visst vern. For eksempel er
                  det ikke gitt at ikke Hans i eksempelet over kan bli erstatningsansvarlig overfor Peder, ved at han i realiteten direkte medvirker til Martes kontraktsbrudd. Et eventuelt erstatningsansvar for Hans rokker likevel
                  ikke ved den grunnleggende forskjellen mellom situasjonen der en rett knyttet til
                  en gjenstand får et særlig vern mot tredjepersoner, og når den ikke gjør det: Det
                  er en klar forskjell i at Peder ikke kan få noen rett til selve tingen. Det er også
                  den forskjellen at dersom Martes kreditorer vil ta beslag, vil Peder i det tilfellet hvor en bestemt bok er kjøpt, kunne ha en vernet posisjon
                  som følge av interesselæren, mens der han bare har en kontraktsfestet rett på å få levert en generisk angitt
                  vare, må Peder nøye seg med dividende. Det er denne muligheten for en vernet rett mot tredjemenn som er det sentrale elementet
                  i rettigheter i ting.

            Den nærmere yttergrensen for rettigheter i ting må fastlegges på vanlig måte, det
                  vil si gjennom en analyse av de rettskildene som foreligger. Blant annet fremgår det
                  av forarbeidene til tinglysingsloven at forkjøps- og gjenkjøpsretter, kjøpekontrakter
                  og uthugstkontrakter kan tinglyses.[59] Illustrerende er også en avgjørelse fra Borgarting lagmannsrett der lagmannsretten
                  avslo tinglysing av en voldgiftsdom der saksøkte hadde blitt dømt til ikke å leie
                  ut eiendommen til bestemte formål. Retten kom til at det forelå en personlig forpliktelse, ikke en forpliktelse som skulle hvile på eiendommen.[60] Siden vi ikke har noen numerus clausus-regel i norsk rett, gjelder i utgangspunktet en fri adgang til å stifte rettigheter
                  knyttet til formuesgoder. Det sentrale må i første rekke være hvorvidt partene faktisk
                  mener å knytte rettigheten til det aktuelle formuesgodet, i motsetning til å stifte en forpliktelse for en bestemt person. Er rettigheten ment å gjelde et bestemt formuesgode, kommer de tingsrettslige kollisjonsreglene
                  i utgangspunktet til anvendelse.
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