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Ien serie artikler setter DLA Piper fokus pd hva eiendomsutviklere bar veere scerlig bevisste pa i ulike faser av et

utviklingsprosjekt. Denne artikkelen omhandler blankoskjate og tilharende sikkerhetspakke.

For kjgper av en utviklingseiendom kan det vaere gnskelig a tinglyse skjate direkte til sluttkjgper for a spare
dokumentavgift. At grunnbokshjemmelen forblir hos selger frem til eiendommen er ferdig utviklet innebarer at
kigper ikke har rettsvern for sitt erverv. For a redusere risikoen knyttet til dette etableres det vanligvis en sakalt
sikkerhets pakke med blant annet blankoskjete. En slik konstruksjon medfarer imidlertid betydelig risiko for
kigper.

Generelt

At kjoper ikke har rettsvern innebaerer at selgers kreditorer kan ta beslag eller utlegg i eiendommen. Det er uten
betydning om kreditorene er kjent med salget eller at eiendommen er overtatt og kjppesummen betalt.
Manglende rettsvern betyr ogsa at kjgper i ytterste konsekvens kan miste eiendomsretten dersom selger
senere overdrar eiendommen til en annen kjgper som ikke kjente eller burde kjenne til det fgrste salget

(«dobbeltsuksesjon»).

Sikkerhetspakkeniseg selv etablerer ikke rettsvern. Selv med en sikkerhetspakke kan kjgper i ytterste

konsekvens tape bade eiendommen og kjgpesummen. Pa generelt grunnlag anbefaler DLA Piper & gjennomfare
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overskjgting med dokumentavgift - denne kostnaden er ofte en overkommelig «forsikringspremie» for a sikre
kigpers posisjon. Er sikkerhets pakken korrekt etablert og kjgper innforstatt med risikoen, kan utsatt

overskjoting likevel vaere hensiktsmessig i enkelte situasjoner.

Foruten blankoskjotet bestar sikkerhetspakken vanligvis av en generalfullmakt, en sikringsobligasjon med
tilhgrende pantsettelseserklaering, en uradighetserklaering, og i noen tilfeller ogsa en lgsningsrett til
eiendommen. I tillegg tinglyses unntaksvis kigpsavtalen.

Gjeldende meglerstandard for kjgp av eiendom direkte ma tilpasses dersom utsatt overskjgting med

sikkerhetspakke skal benyttes av partene.

Blankoskjote

I et blankoskjote er erververen ikke angitt og kjigpesummen er ikke fylt ut. Selger undertegner skjgtet som
hjemmelshaver. Kjgper kan benytte dette skjgtet til & tinglyse hjemmelsoverfaring til den kjgper ensker. Det er
verdt 8 merke seg at dokumentavgiftsgrunnlaget er eiendommens markedsverdi pa tinglysingstids punktet. Det
er folgelig denne verdien, og ikke det kjsper opprinnelig betalte, som skal inntas i skjatet.

Seerlig i boligutviklings prosjekter hvor kigper planlegger a seksjonere eiendommen far salg, har blankoskjgtet
pa hele det opprinnelige gards- og bruksnummeret liten praktisk verdi, og kigper ma da benytte
generalfullmakten i forbindelse med overskjgting. Blankoskjatet gir imidlertid mulighet for en rask
hjemmelsoverfgring dersom det skulle bli ngdvendig. Dette forutsetter at forholdet til eventuell

konsesjon/konsesjonsfrihet er klargjort pa forhand.

Dersom selger er et selskap, bgr det innhentes en firmaattest pa tids punktet da skjgtet ble utstedt, slik at

kigper kan dokumentere at skjgtet var signert av signaturberettiget pa tidspunktet for utstedelse.

Fra selgers side bar det presiseres at kjgper er ansvarlig for alle kostnader vedrgrende eiendommen til tross
for den utsatte overskjgtingen. Eksempelvis vil eiendomsskatt og kommunale avgifter i utgangspunktet bli rettet
til hjemmelshaver. Selger bar derfor vurdere a kreve at kjgper i slike tilfeller meddeler sitt erverv til relevante

myndigheter og personer.

Sikringsobligasjon

Sikringsobligasjonen er et vanlig pantedokument som ogsa inneholder en urddighetserklaering. En tinglyst
uradighet fratar selger muligheten til & disponere rettslig over eiendommen ved frivillige rettsstiftelser, slik at
risikoen ved sikkerhets pakken etter dette knytter seg til selgers kreditorer. Sikringsobligasjonens palydende ma

veere sa hey at den omfatter kjgpers samlede krav.

Sikringsobligasjonen kan utstedes direkte til kjgper eller til en mellommann (typisk megler eller
oppgjersansvarlig). Merk at transport av sikringsobligasjonen som regel medferer at selgers sikkerhet for krav

mot kjgper samtidig bortfaller.
For & sikre sikringsobligasjonens effektivitet og sikkerhet for kjgper, er det viktig med klare avtalefestede

mekanismer om hvordan sikringsobligasjonen skal handteres i perioden etter overtakelse. Sarlig gjelder dette

hvis en mellommann er engasjerti transaksjonen. Fra rettspraksis er det eksempler pa at megler slettet
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sikringsobligasjonen for tidlig, med den konsekvens at kjgpers krav ikke var pantesikret ved hjemmelshavers

konkurs.

Det er ogsa viktig at sikringsobligasjonen far den forutsatte prioritet. Merk at lovbestemt pant for bokostnader
alltid har prioritet far en sikringsobligasjon. Boets panterett gjelder ngdvendige kostnader, og er begrenset til
5 % av eiendommens verdi, maksimalt 700 ganger rettsgebyret per matrikkelenhet (820 400 kroner per mai
2020). Er eiendommen oppdelti flere gards- og bruksnumre eller seksjonert for konkursapningen kan dette

medfere en betydelig reduksjon av kjgpers dekningsmuligheter.
Krav og pantsettelseserklaering

Sikringsobligasjonen etablerer kun en panterett for et eventuelt krav mot selger. Kravet kan eksempelvis
fremkomme av kjgpsavtalen mellom partene eller av andre avtaledokumenter. Dessuten ma det gkonomiske
kravet veere avtalt dekket under sikringsobligasjoneniform av pantsettelseserkleering, som kan veere inntatt i

gvrige avtaledokumenter eller i egen erkleaering.
Etablering av krav under avtalen

DLA Piper erfarer at det er varierende grad av bevissthet rundt sammenhengen mellom sikringsobligasjonen,
kravet som sikres og pantsettelseserklaeringer som knytter kravet og sikringsobligasjonen sammen.
Eksempelvis ma meglerstandarden tilpasses slik at garantier og skadeslgsholdelser som skal verne kjgper mot
hendelser far overtakelse ogsa omfatter relevante brudd pa avtalen etter overtakelse - ikke bare frem til

overtakelse.

At kjgpers vern under sikringsobligasjonen forutsetter at et kreditorbeslag etter overtakelse utgjer et
avtalebrudd fra selgers side, kan for mange selgere veaere vanskelig & godta. Dette da strukturen er tilrettelagt
for at kjgper skal unnga dokumentavgift. En vanlig presisering er at selger kun er ansvarlig for kreditorbeslag
fra egne kreditorer. Videre kan det avtales at selgers ansvar uansett er begrenset til det som blir dekket

gjennom realiseringen av panteretten.
Generalfullmakt

Generalfullmakten setter kjgper i stand til & disponere rettslig over eiendommen uten & ha grunnbokshjemmel,

se nermere om dette i UtviklingsABC del 15.
Lesningsrett

I noen tilfeller tinglyses lgsningsretter i form av en forkjgpsrett (som utleses nar eiendommen skifter eier) eller
en kjpperett (som kan gjeres gjeldende uavhengig av eierskifte). Formalet med lgsningsretter er a sikre kjsper
tilgang til selve eiendommeni tillegg til et eventuelt erstatningskrav som er sikret under sikringsobligasjonen.

Lesningsrettene bor gis til et annet selskap i kjgpers konsern ettersom det er usikkert om en kjgper kan ha

rettigheter i egen eiendom (konfusjon). Det er flere elementer som ma pa plass i et slikt arrangement.

Tinglysing av kjopsavtalen
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Tinglysing av kjgpsavtalen forekommer unntaksvis, uten at dette har noen selvstendig rettslig betydning for det

som sgkes ivaretatt gjennom sikkerhets pakken omtalt ovenfor.
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