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SUBJECT: Interpretation of CSSB 515 (Judiciary)

TO: Senator Jay Kerttula
Chair, Senate Judiciary Committee

FROM: Theresa L. Bannister  ̂ 6
Legislative Counsel

I wish to bring to your attention an interpretative question 
in CSSB 515 (Judiciary) that y o u  may w i s h  to address while 
the bill is in the House. Until now I have interpreted 
sec. 1 of the bill to prevent only the use of nonjudicial 
foreclosure after a judgment has been obtained in certain 
circumstances. However, after studying the bill further, I 
have determined that it is very possible that the section 
would be interpreted to prevent the use of both nonjudicial 
and judicial foreclosure in those circumstances. This con­
clusion is based on the use of the words "remedies under 
this section" on line 23, page 1 of the bill. AS 34.20.- 
070(a) discusses both the remedy of ordinary "foreclosure 
and sale" and nonjudicial foreclosure. The use of 
"remedies" rather than "remedy" in the bill suggests that
the judicial foreclosure remedy is prohibited as well as the
nonjudicial foreclosure remedy.

To limit the bill's prohibition to nonjudicial foreclosure, 
the language on page 1, line 23 should read something like 
"remedy of nonjudicial foreclosure authorized under this 
section". To prohibit both types of foreclosure, the bill 
should be amended to read something like "remedy of judicial 
foreclosure or the remedy of nonjudicial foreclosure". I 
suggest that one or the other of the two changes be made in 
order to make the bill's application clear.

Please contact me if you wish to have any amendments drafted 
to address the issues mentioned in this memo.

If I may be of further assistance, please advise.
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IN THE SENATE BY THE JUDICIARY COMMITTEE

CS F O R  SENATE BILL NO. 515 (Judiciary)

IN THE LEGISLATURE OF THE STATE OF ALASKA 

FIFTEENTH LEGISLATURE - SECOND SESSION

A BILL

For an Act entitled: "An Act relating to foreclosure of a deed of trust or

a suit on a deed of trust note; and providing for an 

effective date."

BE IT ENACTED BY THE LEGISLATURE OF THE STATE OF ALASKA:

* Section 1. AS 34.20.070(a) is amended to read:

(a) If a deed of trust is executed conveying real property 

located in the state to a trustee as security for the payment of an 

indebtedness and the deed provides that in case of default or non c o m­

pliance with the terms of the trust, the trustee m a y  sell the property 

for condition broken, the trustee, in addition to the right of fore­

closure and sale, may execute the trust by sale of the property, upon 

the conditions and in the manner set forth in the deed of trust, 

without first securing a decree of foreclosure and order of sale from 

the court, if the trustee has complied with the notice requirements of

(b) of this section. If the deed of trust is foreclosed judicially or

tained extinguishes the deed of trust and the note, and the remedies

under this section may not be exercised. Before executing against

other assets, the beneficiary of the deed of trust must first proceed

against the real property that is the subiect of the deed of trust if

the beneficiary executes under a judgment that was obtained in a

(1) judicial foreclosure of the deed of trust; or

(2) suit on the note, if the note secures part or all of 

the purchase price of the real property, and if the deed of trust is

-1- CSSB 5 1 5 (Jud)
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in the senior position for deeds of trust on the real property.

* Sec. 2. This Act takes effect immediately under AS 01.10.070(c).
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S T E V E  C O W P E R ,  G O V E R N O R

REPLY  TO:

D EPA R TM EN T  OF LAW
OFF ICE  OF  THE ATTORNEY  GENERAL

April 26, 1988

The Honorable Jay Kerttula, Chair 
Senate Judiciary Committee 
P.O. Box V 
Juneau, /AK 99811

Re: CSSB 5 1 5 (Jud)

Dear Senator Kerttula:

□  1031 W 4th AVENUE 
SUITE 200
ANCHORAGE. ALASKA 99501-1994 
PHONE: (907) 276-3550

□  1st NATIONAL CENTER 
100 CUSHMAN ST.
SUITE 400
FAIRBANKS. ALASKA 99701-4679

W ^ O .P.O. BOX K -S T A T E  CAPITOL 
JUNEAU. ALASKA 99811-0300 
PHONE: (907) 465-3600

The Department of Law has serious concerns with the
CSSB 5 1 5 (Jud) work draft dated April 22, 1988. If enacted, the
effect of this bill w o u l d  be to encourage foreclosure by the
holder of an inferior deed of trust. Currently, a lender will 
work with the borrower to see if time will help solve the
borrower's problems. With this law, the only way a junior lien 
holder may recover the debt is to foreclose in order to obtain a 
money judgment. To avoid being extinguished by foreclosure of a 
senior lien, juniors are encouraged to rush to foreclosure and 
declare a default at the slightest infraction.

In this act, foreclosure by the junior is a feasible 
collection tool because the act does not require the lender to 
purchase the foreclosed property. Therefore, the lender could 
hold the sale, not bid, and most likely the borrower would p u r­
chase the property for $1. The second could then obtain a money 
judgment to execute on. This foreclosure does not benefit the 
borrower. In fact, because most loan documents contain a p r o­
vision to pass costs on to the borrower, the result is additional 
costs for the sale (anywhere from $500 to $1000) being owed by 
the borrower when the money judgment is rendered. Further, fore­
closure by the second can be a trigger for foreclosure by the 
first in most deeds; the end result being the borrower is out of 
the house earlier than is n o w  occurring, and also has judgments 
outstanding on both debts.

We also are concerned with the complexity of the work 
draft. The approach of the bill is confusing. For example, sub­
section (d) of section 4 concerns a judicial sale and thus would 
logically belong as an amendment to AS 09.45.180. We note that 
section 5 repeals the very statutes that could most logically be 
amended to provide the intended results.

0 3 . C 5 L H



The Honorable Jay Kerttula, Chair April 26, 1988
State Judiciary Committee Page 2

Additionally, as legislative counsel Theresa Bannister 
has already pointed out, the current work draft raises constitu­
tional questions.

The Department of Law is informed that a committee sub­
stitute has been proposed that would require lenders to choose 
one remedy. We do not oppose that approach. Nor do w e  oppose 
the approach in HB 549 that requires notice in a promissory note 
of the remedies available to a lender. We note that SB 515 meets 
certain intentions of the committee, and wo u l d  not oppose that 
version if "or a suit on the note" was deleted from lines 24-25.

Thank you for this opportunity to be heard on SB 515. 
If I may be of any further assistance, please advise.

Sincerely,

GRACE BERG SCHAIBLE
ATTORNEY GENERAL

By:
Joyce James
Assistant Attorney General

JJ:prm



NOTICE: This opinion is subject to formal correction before
publication in the Pacific Reporter. Readers are requested 
to bring typographical or other formal errors to the 
attention of the Clerk of the Appellate Courts, 303 K Street, 
Anchorage, Alaska 99501, in order that corrections may be 
made prior to permanent publication.

T H E  S U P R E M E  C O U R T  O F  T H E  S T A T E  O F  A L A S K A

M A R S H A L L  L E E  C O N R A D  a n d  
C O L L E E N  M. C O N R A D ,

A p p e l l a n t s / R e s p o n d e n t s ,

v.

C O U N S E L L O R S  I N V E S T M E N T  C O . ,  
a p a r t n e r s h i p ;  B R I A N  J. 
B R U N D I N ;  B I L L  L A W R E N C E ;
M A R C U S  R. C L A P P ;  J E R R Y  E. 
M E L C H E R ;  a n d  J A M E S  M. P O W E L L ,y

A p p e l l e e s / P e t i t i o n e r s .

F i l e  N o .  3 - 1 9 9 6 / 2 1 0 2  

O P I N I O N

[No. 3 2 7 5  - F e b r u a r y  26, 1 9 8 8 ]

A p p e a l  i n  F i l e  N o .  S - 1 9 9 6  f r o m  t h e  S u p e r i o r  
C o u r t  o f  t h e  S t a t e  o f  A l a s k a ,  F o u r t h  J u d i c i a l  
D i s t r i c t ,  F a i r b a n k s ,  G e r a l d  J. V a n  H o o m i s s e n ,  
J u d g e .  P e t i t i o n  f o r  R e v i e w  i n  F i l e  No. 
S - 2 1 0 2  f r o m  t h e  S u p e r i o r  C o u r t  o f  t h e  S t a t e  
o f  A l a s k a ,  F o u r t h  J u d i c i a l  D i s t r i c t ,  
F a i r b a n k s ,  J a y  H o d g e s ,  J u d g e .

A p p e a r a n c e s :  B a r r y  D o n n e l l a n ,  F a i r b a n k s ,  f o r
A p p e l l a n t s / R e s p o n d e n t s .  T i m o t h y  R. B y r n e s ,  

J a m e s  M. G o r s k i ,  H u g h e s ,  T h o r s n e s s ,  G a n t z ,  
P o w e l l ,  a n d  B r u n d i n ,  A n c h o r a g e ,  f o r  A p p e l l e e s /  

P e t i t i o n e r s .

B e f o r e :  M a t t h e w s ,  C h i e f  J u s t i c e ,  R a b i n o w i t z ,
C o m p t o n ,  a n d  M o o r e ,  J u s t i c e s .  [ B u r k e ,  
J u s t i c e ,  n o t  p a r t i c i p a t i n g . ]

C O M P T O N ,  J u s t i c e .



T h i s  a p p e a l  p r e s e n t s  t w o  q u e s t i o n s .  T h e  f i r s t  q u e s t i o n  

is w h e t h e r  s e c u r e d  c r e d i t o r s  a g r e e d  to l i m i t  t h e i r  r e m e d y  to 

n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  o f  t h e i r  s e c u r i t y .  T h e  s e c o n d  is w h e t h e r  

t h e  c r e d i t o r s '  s u b s e q u e n t  c l a i m  f o r  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  o f  t h a t  

s e c u r i t y  i s  p r e c l u d e d  b y  t h e  j u d g m e n t  i n  a p r i o r  s u i t  o n  t h e  

n o t e .

- *

I. F A C T U A L  A N D  P R O C E D U R A L  B A C K G R O U N D

C o u n s e l l o r s  I n v e s t m e n t  Co. ( C o u n s e l l o r s ) 1 p u r c h a s e d  

c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  i n  F a i r b a n k s  f r o m  M a r s h a l l  L e e  C o n r a d  a n d  

C o l l e e n  M. C o n r a d .  I n  p a r t i a l  p a y m e n t  f o r  t h e  p r o p e r t y ,  

C o u n s e l l o r s  g a v e  t h e  C o n r a d s  a n o t e  s e c u r e d  b y  a s e c o n d  d e e d  o f  

t r u s t .

C o u n s e l l o r s  e v e n t u a l l y  s t o p p e d  m a k i n g  p a y m e n t s  o n  t h e  

n o t e  ‘a n d  o f f e r e d  t o  r e c o n v e y  t h e  p r o p e r t y  t o  t h e  C o n r a d s  in 

s a t i s f a c t i o n  o f  t h e  d e b t .  T h e  C o n r a d s  d e c l i n e d  t h e  o f f e r  a n d  

s u e d  C o u n s e l l o r s  a n d  i t s  p a r t n e r s  for a p e r s o n a l  j u d g m e n t  o n  t h e  

n o t e  (C o n r a d  I ) .

T h e  s u p e r i o r  c o u r t  e n t e r e d  s u m m a r y  j u d g m e n t  f o r  C o u n ­

s e l l o r s  o n  t h e  g r o u n d  t h a t  t h e  C o n r a d s '  " r e m e d y  u n d e r  t h e i r  n o t e  

a n d  d e e d  o f  t r u s t  i s  t h a t  p r o v i d e d  in P a r a g r a p h  B6 o f  t h e  d e e d  o f  

t r u s t  a n d  i n  A S  3 4 . 2 0 . 0 7 0 - .  1 3 5  , a n d  t h a t  [ t h e  C o n r a d s ]  m a y  n o t

1. C o u n s e l l o r s  is a g e n e r a l  p a r t n e r s h i p .  T h e  
p a r t n e r s  a r e  B r i a n  B r u n d i n ,  B i l l  L a w r e n c e ,  M a r c u s  C l a p p ,  J e r r y  

M e l c h e r  a n d  J a m e s  P o w e l l .

- 2 -



m a i n t a i n  a s u i t  o n  t h e  p r o m i s s o r y  n o t e  a l o n e ; "  i n  o t h e r  w o r d s ,  

t h e  C o n r a d s '  r e m e d y  w a s  l i m i t e d  t o  n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  o f  t h e  

s e c u r i t y .  S i n c e  t h e  j u d g m e n t  f o r m  s u b m i t t e d  b y  C o u n s e l l o r s  w a s  

n o t  c o n s i s t e n t  w i t h  s o m e  o f  t h e  c o u r t ' s  o r a l  c o n c l u s i o n s ,  t h e  

C o n r a d s  m o v e d  t o  a m e n d  t h e  j u d g m e n t  to c l a r i f y  w h e t h e r  t h e y  h a d  

t h e  r i g h t  t o  f o r e c l o s e  j u d i c i a l l y .  T h e  c o u r t  d e n i e d  t h e  m o t i o n  

a n d  e n t e r e d  a n  o r d e r  p r o h i b i t i n g  t h e  C o n r a d s  f r o m  e x e r c i s i n g  " a n y  

r e m e d y  i n c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  d e e d  o f  t r u s t . "  H o w e v e r ,  t h e  court, 

s t r u c k  l a n g u a g e  i n  t h e  p r o p o s e d  o r d e r  w h i c h  e x p r e s s l y  p r e c l u d e d  

a n  a c t i o n  f o r  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e .

T h e  C o n r a d s  a p p e a l e d  t h e  j u d g m e n t  i n  C o n r a d  I a n d  f i l e d  

a c o m p l a i n t  f o r  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  a n d  a d e f i c i e n c y  j u d g m e n t  

(C o n r a d  I I ) . C o u n s e l l o r s  m o v e d  t o  d i s m i s s  t h e  c o m p l a i n t ,  a r g u i n g  

%  t h a t  t h e  C o n r a d s '  c l a i m  f o r  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  w a s  b a r r e d  b y  

t h e  j u d g m e n t  i n  C o n r a d  I . T h e  s u p e r i o r  c o u r t  d e n i e d  t h e  m o t i o n  

t o  d i s m i s s  b e c a u s e  " t h e  q u e s t i o n  o f  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  w a s  n o t  

b e f o r e  t h e  c o u r t  i n  t h e  [ p rior] a c t i o n "  a n d  " t h e  r i g h t  o f  the 

C o n r a d s  t o  m a i n t a i n  t h i s  a c t i o n  f o r  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  o f  a 

d e e d  o f  t r u s t  is g r a n t e d  b y  A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0 . "  C o u n s e l l o r s  

p e t i t i o n e d  f o r  r e v i e w .  W e  g r a n t e d  r e v i e w  a n d  c o n s o l i d a t e d  the 

c a s e s  for a p p e a l .

II. C O N R A D  I: D I D  T H E  C R E D I T O R S  A G R E E  T O  L I M I T  T H E I R  R E M E D Y  T O
N O N J U D I C I A L  F O R E C L O S U R E  O F  T H E  S E C U R I T Y ?

T h e  C o n r a d s  a r g u e  t h a t  t h e y  h a v e  t h e  r i g h t  i n i t i a l l y  to 

i g n o r e  t h e i r  s e c u r i t y  a n d  s u e  o n  t h e  n o t e ,  o r  t o  f i l e  a c o m p l a i n t

$
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for j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e .  C o u n s e l l o r s  d o e s  n o t  d i s r a t e  t h a t  a

s e c u r e d  c r e d i t o r  g e n e r a l l y  h a s  t h a t  o p t i o n ;  h o w e v e r ,  it c o n t e n d s

t h a t  t h e  d e e d  o f  t r u s t  e x p r e s s l y  l i m i t s  t h e  C o n r a d s '  r e m e d y  to

n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e .

In M o e n i n q  v. A l a s k a  M u t u a l  B a n k , ___ P . 2 d   , Op. No.

3 2 7 4  a t  6 ( A l a s k a ,  F e b r u a r y  26, 1 9 8 8 ) ,  w e  h e l d  t h a t  a b s e n t  an

a g r e e m e n t  t o  t h e  c o n t r a r y ,  xa s e c u r e d  c r e d i t o r  h a s  t h e  o p t i o n

w h e t h e r  t o  s u e  o n  t h e  n o t e  o r  f o r e c l o s e  t h e  s e c u r i t y .  I f  the

c r e d i t o r  s u e s  o n  t h e  n o t e  a n d  o b t a i n s  a p e r s o n a l  j u d g m e n t  w h i c h

is r e t u r n e d  u n s a t i s f i e d ,  t h e  c r e d i t o r  m a y  t h e n  f o r e c l o s e  the

2
s e c u r i t y .  Id . ;  A S  0 9 . 4 5 . 2 0 0 .  I n  d e t e r m i n i n g  w h e t h e r  t h e  p a r t i e s

a g r e e d  t o  l i m i t  t h e  c r e d i t o r ' s  r e m e d i e s ,  t h e  n o t e  a n d  t r u s t  d e e d

a r e  c o n s t r u e d  t o g e t h e r  a n d  i n t e r p r e t e d  t o  c a r r y  o u t  t h e

r e a s o n a b l e  e x p e c t a t i o n s  o f  t h e  p a r t i e s .  __  P . 2 d  a t  ___ , Op. No.

3 2 7 4  a t  7.

T h e  d e e d  o f  t r u s t  n o t e  h e r e  i n  i s s u e  s t a t e s  t h a t  

C o u n s e l l o r s  " p r o m i s e ( s )  t o  p a y "  t h e  C c n r a d s  t h e  l o a n  a m o u n t .  In 

t h e  e v e n t  o f  d e f a u l t ,  t h e  C o n r a d s  m a y  a t  o n c e  d e c l a r e  t h e  e n t i r e  

d e b t  d u e  a n d  p a y a b l e .  T h e  n o t e  d o e s  n o t  i n d i c a t e  t h a t

2. A S  0 9 . 4 5 . 2 0 0  p r o v i d e s ;

D u r i n g  o r  a f t e r  t h e  p e n d e n c y  o f  a n  
a c t i o n  f o r  t h e  r e c o v e r y  o f  a d e b t  s e c u r e d  b y  
a l i e n  m e n t i o n e d  i n  A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0 ,  a n  a c t i o n  
c a n n o t  b e  m a i n t a i n e d  for t h e  f o r e c l o s u r e  o f  
t h e  l i e n  u n l e s s  j u d g m e n t  is g i v e n  i n  t h a t  

a c t i o n  t h a t  t h e  p l a i n t i f f  r e c o v e r  t h e  d e b t  o r  
a p a r t  o f  it, a n d  a n  e x e c u t i o n  i s s u e d  i n  t h e  
a c t i o n  a g a i n s t  t h e  p r o p e r t y  o f  t h e  d e f e n d a n t  
is r e t u r n e d  u n s a t i s f i e d  in w h o l e  o r  in p a r t .

- 4 -



C o u n s e l l o r s  i s  n o t  l i a b l e  f o r  p a y m e n t ;  t h e r e f o r e ,  t h e  C o n r a d s  are 

e n t i t l e d  t o  s u e  o n  t h e  n o t e  o r  f o r e c l o s e  j u d i c i a l l y  u n l e s s  the

d e e d  o f  t r u s t  p r o v i d e s  o t h e r w i s e .

C o u n s e l l o r s  a r g u e  t h a t  P a r a g r a p h  B6 o f  t h e  d e e d  of 

t r u s t  l i m i t s  t h e  C o n r a d s '  r e m e d y  to n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e :

U p o n  d e f a u l t  b y  T r u s t o r  i n  p a y m e n t  o f  
a n y  i n d e b t e d n e s s  s e c u r e d  h e r e b y  o r  i n
p e r f o r m a n c e  o f  a n y  a g r e e m e n t  h e r e u n d e r ,  a l l  
s u m s  s e c u r e d  h e r e b y  shall i m m e d i a t e l y  b e c o m e  
d u e  a n d  p a y a b l e  a t  t h e  o p t i o n  o f  t h e
B e n e f i c i a r y .  I n  the e v e n t  o f  d e f a u l t
B e n e f i c i a r y  s h a l l  e x e c u t e  o r  c a u s e  t h e  
T r u s t e e  t o  e x e c u t e  a w r i t t e n  n o t i c e  o f  s u c h  
d e f a u l t  a n d  o f  h i s  e l e c t i o n  t o  c a u s e  t o  b e  
s o l d  t h e  h e r e i n  d e s c r i b e d  p r o p e r t y  t o  s a t i s f y  
t h e  o b l i g a t i o n  h e r e o f ,  a n d  s h a l l  c a u s e  s u c h  
n o t i c e  t o  b e  r e c o r d e d  in t h e  o f f i c e  o f  t h e  
r e c o r d e r  o f  e a c h  r e c o r d i n g  p r e c i n c t  w h e r e i n  
s a i d  r e a l  p r o p e r t y  o f  [sic] s o m e  p a r t  t h e r e o f  

is s i t u a t e d .

( E m p h a s i s  a d d e d ) . C o u n s e l l o r s  r e a s o n s  t h a t  t h e  l a n g u a g e  

" B e n e f i c i a r y  s h a l l  e x e c u t e "  m u s t  be c o n s t r u e d  a s  a l i m i t a t i o n  on 

the C o n r a d s '  r i g h t  t o  d o  a n y t h i n g  e l s e . ^  H o w e v e r ,  w e  b e l i e v e  

th a t  t h e  o n l y  l o g i c a l  i n t e r p r e t a t i o n  o f  t h i s  l a n g u a g e  r e q u i r e s  

the C o n r a d s  t o  e x e c u t e  t h e  n o t i c e  o n l y  a f t e r  t h e y  h a v e  " e l e c t e d "  

the r e m e d y  o f  n o n  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e *  T h e  C o n r a d s  a r e  e n t i t l e d  

to e x e r c i s e  a n y  o t h e r  r e m e d i e s  p e r m i t t e d  b y  law.

W e  c o n c l u d e  t h a t  t h e  d e e d  o f  t r u s t  d o e s  n o t  l i m i t  the 

C o n r a d s  t o  t h e  r e m e d y  o f  n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e .  T h e  t r u s t  d e e d

• 3. S e e  F o w l e r  v. C i t y  o f  A n c h o r a g e ,  5 8 3  P . 2 d  8 1 7 ,  820
(Alaska 1 9 7 8 )  (" U n l e s s  t h e  c o n t e x t  o t h e r w i s e  i n d i c a t e s ,  t h e  u s e  

of t h e  w o r d  ' s h a l l '  d e n o t e s  a m a n d a t o r y  i n t e n t . " )

- 5 -
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does n o t  e x p r e s s l y  p r e c l u d e  a suit o n  t h e  n o t e .  T h e  f a c t  t h a t  a

c r e d i t o r  m a y  f o r e c l o s e  n o n  j u d i c i a l l y  d o e s  n o t  i m p l y  t h a t  it may

4
not f o r e c l o s e  j u d i c i a l l y .  Because t h e  C o n r a d s '  r e m e d i e s  we r e  

not e x p r e s s l y  w a i v e d  i n  t h e  no t e  or d e e d  o f  t r u s t ,  t h e y  h a d  the 

right t o  s u e  o n  t h e  n o t e  o r  .foreclose t h e  s e c u r i t y .  T h e r e f o r e ,  

the s u p e r i o r  c o u r t  e r r e d  as a m a t t e r  o f  l a w  w h e n  i t  e n t e r e d  

s u m m a r y  j u d g m e n t  a g a i n s t  t h e  C o nrads o n  t h e i r  r i g h t  t o  s u e  o n  the 

note.^

4. A S  3 4 . 2 0 . 0 7 0  (a) p r o v i d e s  i n  p a r t :

I f  a d e e d  o f  t r u s t  is e x e c u t e d  c o n v e y i n g  
r e a l  p r o p e r t y  l o c a t e d  in t h e  s t a t e  t o  a 
t r u s t e e  a s  s e c u r i t y  for t h e  p a y m e n t  o f  a n  
i n d e b t e d n e s s  a n d  t h e  deed p r o v i d e s  t h a t  i n  
c a s e  o f  d e f a u l t  o r  n o n c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  

t e r m s  o f  t h e  t r u s t ,  the t r u s t e e  m a y  s e l l  t h e  
p r o p e r t y  f o r  c o n d i t i o n  b r o k e n ,  t h e  t r u s t e e ,  
i n  a d d i t i o n  t o  t h e  right o f  f o r e c l o s u r e  a n d  
s a l e , m a y  e x e c u t e  t h e  t r u s t  b y  s a l e  o f  t h e  
p r o p e r t y ,  u p o n  t h e  c o n d i t i o n '  a n d  i n  t h e  

m a n n e r  s e t  f o r t h  in the a « = e d  o f  t r u s t ,  
w i t h o u t  f i r s t  sec u r i n g  a  d e c r e e  o f  
f o r e c l o s u r e  a n d  o r d e r  of s a l e  f r o m  t h e  c o u r t ,

( E m p h a s i s  a d d e d )  .

5. T h e  s u p e r i o r  court a p p e a r e d  c o n c e r n e d  t h a t  the 
C o n r a d s  f i l e d  s u i t  o n  t h e  n o t e  w i t h o u t  p r o v i d i n g  C o u n s e l l o r s  any 
n o t i c e  o f  d e f a u l t .  P a r a g r a p h  B6 of t h e  d e e d  o f  t r u s t  r e q u i r e s  

the C o n r a d s  t o  r e c o r d  a n o t i c e  of d e f a u l t  a s  o n e  o f  t h e  ste p s  
l e a d i n g  t o  n o n  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e .  H o w e v e r ,  n o  n o t i c e  is 
r e q u i r e d  i f  t h e  C o n r a d s  p u r s u e  o n e  o f  t h e  o t h e r  r e m e d i e s  

a v a i l a b l e  t o  t h e m  a s  s e c u r e d  c r e d i t o r s .  S e e  S m i t h  v. C e r t i f i e d  
Realty, 5 8 5  P . 2 d  2 9 3  , 2 9 4  (Colo. App. 1 9 7 8 ) ,  a f f ’ d , 5 7 5  P . 2 d  1043 
(Colo. 1 9 7 9 )  ( d e b t o r  h a s  n o  e q u i t a b l e  r i g h t  t o  c u r e  d e f a u l t  in an 

acti o n  b r o u g h t  s o l e l y  o n  a p r o m i s s o r y  n o t e )  .
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1 1 1 . C G V p R n  II: IS T H E  C R E D I T O R S '  C L A I M  F O R  J U D I C I A L  F O R E C L O S U R E
P R E C L U D E D  BY TriE P R I O R  SUIT O N  T H E  N O T E ?

C o u n s e l l o r s  a r g u e s  that t h e  C o n r a d s '  c l a i m  f o r  j u d i c i a l  

f o r e c l o s u r e  is p r e c l u d e d  b y  t h e  j u d g m e n t  o n  t h e  n o t e .  T h e  

C o n r a d s  c o n t e n d  t h a t  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  w a s  n o t  a d d r e s s e d  in 

C o n r a d  I .

W e  d e s c r i b e d  t h e  c l a i m  p r e c l u s i v e  e f f e c t  o f  a p r i o r
♦ *

j u d g m e n t  i n  S t a t e  v. S m i t h , 720 P . 2 d  40, 41 ( A l a s k a  1986), as 

f o l l o w s :

U n d e r  t h e  d o c t r i n e  o f  r e s  j u d i c a t a  
( c l a i m  p r e c l u s i o n )  , a j u d g m e n t  o n  t h e  m e r i t s  
o f  a  c o n t r o v e r s y  b a r s  s u b s e q u e n t  s u i t s  
b e t w e e n  t h e  s a m e  p a r t i e s  a s s e r t i n g  t h e  s a m e  
c l a i m  f o r  r e l i e f  w h e n  t h e  m a t t e r  r a i s e d  w a s  
o r  c o u l d  h a v e  b e e n  d e c i d e d  i n  t h e  f i r s t  s u i t .
P a n k r a t z  v. S t a t e ,  D e p a r t m e n t  o f  H i g h w a y s ,
6 5 2  P . 2 d  68, 74 ( A l a s k a  1 9 8 2 ) ;  C a l h o u n  v.
G r e e n i n g , 6 3 6  P . 2d 69, 7 1 - 7 2  ( A l a s k a  1 9 8 1 ) .
T h e  R e s t a t e m e n t  (Second) o f  J u d g m e n t s  § 24(a)

(1982) s t a t e s  t h a t  the c l a i m  e x t i n g u i s h e d  b y  
t h e  f i r s t  j u d g m e n t :

i n c l u d e s  a l l  r i g h t s  o f  t h e  p l a i n t i f f  to 
r e m e d i e s  a g a i n s t  t h e  d e f e n d a n t  w i t h  
r e s p e c t  t o  all o r  a n y  p a r t  o f  t h e
t r a n s a c t i o n ,  or s e r i e s  o f  c o n n e c t e d
t r a n s a c t i o n s ,  out o f  w h i c h  t h e  a c t i o n  

a r o s e .

A  m e r e  c h a n g e  i n  the l e g a l  t h e o r y  a s s e r t e d  
w i l l  n o t  a v o i d  t h e  p r e c l u s i v e  e f f e c t  o f  t h e  
f i r s t  j u d g m e n t .  P a n k r a t z , 6 5 2  P . 2 d  a t  74.

A r g u a b l y ,  C o n r a d  I I  i s  b a r r e d  u n d e r  t h i s  r e a s o n i n g .  C o n r a d  I 

i n v o l v e d  t h e  s a m e  p a r t i e s  a n d  r e s u l t e d  in a j u d g m e n t  o n  t h e  m e r­

it s .  T h e  C o n r a d s  c o u l d  have j o i n e d  a c l a i m  f o r  j u d i c i a l
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3275



f o r e c l o s u r e  w i t h  t h e i r  c l a i m  f o r  j u d g m e n t  o n  t h e  n o t e .  T h u s ,  it 

is i r r e l e v a n t  w h e t h e r  t h e  C o n r a d  I c o u r t  r u l e d  o n  t h i s  i s s u e . 6

O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  t h e  c o m m o n  l a w  p e r m i t s  a c r e d i t o r  to 

j u d i c i a l l y  f o r e c l o s e  a s e c u r i t y  f o l l o w i n g  a n  a c t i o n  o n  t h e  n o t e .  

E . g . , F o o t h i l l s  H o l d i n g  C o r p .  v. T u l s a  R i g ,  R e e l  & M f g . , 3 9 3  P . 2d 

74 9 ,  7 5 1  (Colo. 1 9 6 4 ) ;  B e r g  v. L i b e r t y  F e d .  S a v .  & L o a n  A s s ' n , 

4 2 8  A . 2 d  3 4 7 ,  3 4 8 - 4 9  ( D e l . .J.981) ; K l o n d i k e ,  Inc. v. B l a i r , 211 

So. 2 d  41, 4 2 - 4 3  (Fla. A p p .  1 9 6 8 ) .  M o r e o v e r ,  A S  0 9 . 4 5 . 2 0 0

p e r m i t s  a n  a c t i o n  f o r  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  "a f t e r  t h e  p e n d e n c y  o f  

a n  a c t i o n  f o r  t h e  r e c o v e r y  o f  a [ s e c u r e d ]  d e b t , "  p r o v i d e d  t h a t  

t h e  c r e d i t o r  p r e v a i l s  i n  t h e  p r i o r  a c t i o n  a n d  i t s  j u d g m e n t

7
r e m a i n s  u n s a t i s f i e d  i n  w h o l e  o r  m  p a r t .

W e  b e l i e v e  t h a t  t h i s  s i t u a t i o n  i s  b e s t  v i e w e d  a s  a n  

e x p r e s s  s t a t u t o r y  e x c e p t i o n  t o  g e n e r a l  p r i n c i p l e s  o f  r e s  

j u d i c a t a .  A  c r e d i t o r  n e e d  n o t  j o i n  i t s  c l a i m  f o r  j u d i c i a l  

f o r e c l o s u r e  i n  t h e  s u i t  f o r  r e c o v e r y  o n  t h e  n o t e  a t  t h e  r i s k  o f  

l o s i n g  i t s  s e c u r i t y .  I n  o n e  s e n s e ,  t h e  s u b s e q u e n t  f o r e c l o s u r e  

m a y  b e  c o n s i d e r e d  a  s p e c i a l  f o r m  o f  e x e c u t i o n  o n  t h e  p r i o r

6. T o  t h e  e x t e n t  t h a t  C o u n s e l l o r s  a r g u e s  t h a t  t h i s  

i s s u e  i s  p r e c l u d e d  b y  C o n r a d  I, i t  i £  r e l e v a n t  w h e t h e r  t h e  f i r s t  
c o u r t  r u l e d  o n  t h e  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  q u e s t i o n .  W e  a g r e e  w i t h  
t h e  C o n r a d s  t h a t  t h e  s u p e r i o r  c o u r t  d i d  n o t  r u l e  t h a t  t h e  C o n r a d s  
a r e  l i m i t e d  t o  n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e ;  d e s p i t e  C o u n s e l l o r s '  b e s t  
e f f o r t s  t o  o b t a i n  a d e c i s i o n  o n  t h i s  q u e s t i o n ,  t h e  c o u r t  l e f t  i t  
u n r e s o l v e d .

7. S e e  A S  0 9 . 4 5 . 2 0 0 ,  s u p r a  n o t e  2

-8-
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j u d g m e n t  f o r  t h e  c r e d i t o r .  U n d e r  A S  0 9 . 4 5 . 2 0 0 ,  t h e  c r e d i t o r  m a y

g
b r i n g  t h e s e  c l a i m s  c o n s e c u t i v e l y .

T h e  d e c i s i o n  o f  t h e  s u p e r i o r  c o u r t  i n  F i l e  No. S - 1 9 9 6  

is R E V E R S E D ;  t h e  d e c i s i o n  i n  F i l e  N o .  S - 2 1 0 2  is A F F I R M E D .  T h e  

c a s e s  a r e  R E M A N D E D  t o  t h e  s u p e r i o r  c o u r t  f o r  f u r t h e r  p r o c e e d i n g s .  

T h e  C o n r a d s  m a y  e l e c t  w h e t h e r  t o  p r o c e e d  w i t h  t h e  s u i t  o n  t h e  

n o t e  o r  t h e  f o r e c l o s u r e .

8. H o w e v e r ,  w h e n  t h e  c r e d i t o r  r e s o r t s  f i r s t  to 

j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e ,  f a i l u r e  t o  j o i n  i t s  c l a i m  f o r  a d e f i c i e n c y  
j u d g m e n t  m a y  r e s u l t  i n  c l a i m  p r e c l u s i o n .  S e e  A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0 ;  s e e  
a l s o  D a r n e l l  v. D e n t o n ,  6 6 5  P . 2d 98 1 ,  9 8 3  (Ariz. A p p .  1 9 8 3 ) ;  b u t  
s e e  P e r p e t u a l  B l d g .  & L o a n  A s s ' n  v. B r a u n ,  2 4 2  S . E . 2 d  407 (S.C.

1 9 7 8 ) .
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NOTICE: This opinion is subject to formal correction before
publication in the Pacific Reporter. Readers are requested 
to bring typographical or other formal errors to the 
attention of the Clerk of the Appellate Courts, 303 K Street, 
Anchorage, Alaska 99501, in order that corrections may be 
made prior to peimanent publication.
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T h i s  a p p e a l  p r e s e n t s  t h r e e  q u e s t i o n s .  T h e  f i r s t  q u e s ­

t i o n  is w h e t h e r  a s e c u r e d  c r e d i t o r  i n i t i a l l y  m a y  i g n o r e  t h e  s e c u ­

r i t y  a n d  s u e  for a p e r s o n a l  j u d g m e n t  o n  t h e  u n d e r l y i n g  d e b t ,  a b ­

s e n t  a n  a g r e e m e n t  t o  t h e  c o n t r a r y .  T h e  s e c o n d  is w h e t h e r  t h e

c r e d i t o r  a g r e e d  t o  l i m i t  i t s  r e m e d y  t o  f o r e c l o s u r e  o f  t h e  s e c u r i­

ty. T h e  t h i r d  is w h e t h e r  t h e  s u i t  o n  t h e  d e b t  e x t i n g u i s h e s  t h e  

s e c u r i t y  a s  a m a t t e r  o f  l a w . #k

I. F A C T U A L  A N D  P R O C E D U R A L  B A C K G R O U N D

H a r o l d  M o e n i n g  a n d  R o n a l d  R i v a r d  b e c a m e  b u s i n e s s  a s s o­

c i a t e s  i n  1 9 8 3 .  P r i o r  t o  t h e i r  a s s o c i a t i o n ,  R i v a r d  w a s  t h e  s o l e  

s h a r e h o l d e r  o f  Q u e s t  E n t e r p r i s e s ,  In c .  ( Q u e s t ) .  M o e n i n g  a g r e e d  

t o  g u a r a n t e e  Q u e s t ' s  d e b t s  'to A l a s k a  M u t u a l  B a n k  (AMB) i n  e x ­

c h a n g e  f o r  a 4 0 %  i n t e r e s t  i n  t h e  b u s i n e s s . *

T o  e f f e c t u a t e  t h e  gu a r a n t e e , '  M o e n i n g  e x e c u t e d  a

2
$ 7 0 0 , 0 0 0  d e e d  o f  t r u s t  n o t e  i n  f a v o r  o f  A M B .  T h e  n o t e  w a s  s e­

c u r e d  b y  a d e e d  o f  t r u s t  o n  M o e n i n g 1s h o m e ,  a n d  o n  t h e  p r o p e r t y

w h i c h  o r i g i n a l l y  s e c u r e d  t h e  Q u e s t  o b l i g a t i o n s  e x t i n g u i s h e d  b y

t h e  c o n s o l i d a t i o n .  M o e n i n g  d e f a u l t e d .  L a t e r  M o e n i n g  e x e c u t e d  a 

s e c u r e d  p r o m i s s o r y  n o t e  f o r  $ 3 3 , 0 0 0  t o  g u a r a n t e e  t h e  d e b t  for

1. C o l l e e n  M o e n i n g  is a n a m e d  d e f e n d a n t  b e c a u s e  s h e  
c o - s i g n e d  m a n y  o f  t h e  o b l i g a t i o n s  w i t h  h e r  h u s b a n d  H a r o l d  

M o e n i n g .  '

2. T h e  p r i n c i p a l  w a s  p a y a b l e  o n  d e m a n d  i n  a s i n g l e  

i n s t a l l m e n t .  A b s e n t  a d e m a n d ,  t h e  n o t e  w a s  d u e  o n  M a y  7, 1985.



p r o p e r t y  p u r c h a s e d  b y  Q u e s t  i n  P e t e r s  C r e e k .  M o e n i n g  d e f a u l t e d  

o n  t h i s  n o t e  as w e l l .

A M B  f i l e d  a c o m p l a i n t  a g a i n s t  M o e n i n g  s e e k i n g  a p e r s o n ­

a l  j u d g m e n t  o n  t h e  n o t e s .  I t  d i d  n o t  f o r e c l o s e  t h e  d e e d s  o f  

t r u s t  n o r  a t t e m p t  t o  e x e r c i s e  t h e  p o w e r  o f  sal e .  T h e  s u p e r i o r  

c o u r t  e n t e r e d  s u m m a r y  j u d g m e n t  f o r  A M B ,  c o n c l u d i n g  t h a t  A M B  h a d  

t h e  r i g h t  i n i t i a l l y  t o  i g n o r e  i t s  s e c u r i t y  a n d  s u e  o n  t h e  n o t e .  

T h e  c o u r t  e n t e r e d  a m o n e y  j u d g m e n t  f o r  $ 7 3 3 , 0 0 0  i n  p r i n c i p a l  d u e  

o n  t h e  n o t e s ,  p l u s  a c c r u e d  i n t e r e s t ,  c o s t s ,  a n d  a t t o r n e y ' s  f e e s .  

I n  a d d i t i o n ,  t h e  c o u r t  o r d e r e d  t h a t  t h e  n o t e s  s h o u l d  b e  f i l e d  

w i t h  t h e  c o u r t ,  m a r k e d  " C o n d i t i o n a l l y  C a n c e l l e d "  a n d ,  " i f  

s u b s e q u e n t  e x e c u t i o n  o n  t h e  j u d g m e n t  d o e s  n o t  s a t i s f y  it, t h e  

a m o u n t  b y  w h i c h  i t  i s  n o t  s a t i s f i e d  m a y  f o r m  t h e  b a s i s  o f  

j u d i c i a l  o r  n o n - j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  o f  t h e  c o l l a t e r a l  s e c u r i n g  

t h e  p r o m i s s o r y  n o t e s . "

M o e n i n g  a p p e a l s  o n  t h e  g r o u n d s  t h a t  (1) a s  a m a t t e r  o f  

la w ,  A M B  m u s t  e x h a u s t  t h e  s e c u r i t y  f i r s t ;  (2) A M B  a g r e e d ,  t o  

e x h a u s t  t h e  s e c u r i t y  f i r s t ;  a n d  (3) A M B  w a i v e d  i t s  s e c u r i t y  b y

4
s u i n g  o n  t h e  n o t e s .  F o r  t h e  r e a s o n s  h e r e i n a f t e r  s e t  f o r t h ,  w e  

a f f i r m  t h e  j u d g m e n t  o f  t h e  s u p e r i o r  c o u r t .

3

3. T h e  n o t e  w a s  s e c u r e d  b y  a d e e d  o f  t r u s t  i d e n t i c a l

t o  t h a t  s e c u r i n g  t h e  $ 7 0 0 , 0 0 0  n o t e .  T h e  t r u s t  d e e d  is n o t  p a r t

o f  t h e  r e c o r d .

4. M o e n i n g  a l s o  a r g u e s  t h a t  A M B  f a i l e d  t o  j o i n

i n d i s p e n s a b l e  p a r t i e s  ( R i v a r d  a n d  Q u e s t ) .  A l a s k a  R. C i v .  P.
1 9 ( b ) .  T h i s  is a n  a c t i o n  t o  c o l l e c t  a d e b t .  N e i t h e r  R i v a r d  n o r

( F o o t n o t e  C o n t i n u e d )
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II. T H E  R I G H T S  O F  A  S E C U R E D  C R E D I T O R

M o e n i n g  a r g u e s  t h a t  a s e c u r e d  c r e d i t o r  m a y  n o t  i g n o r e  

t h e  s e c u r i t y  a n d  s u e  o n  t h e  u n d e r l y i n g  o b l i g a t i o n ;  it m u s t  f i r s t  

e x h a u s t  t h e  s e c u r i t y .  A M B  c o n t e n d s  t h a t  a s e c u r e d  c r e d i t o r  h a s  

t h e  o p t i o n  t o  f o r e c l o s e  o r  s u e  o n  t h e  n o t e ,  a n d  t h a t  i t  m a y  p u r ­

su e  t h e s e  r e m e d i e s  c o n c u r r e n t l y  o r  c o n s e c u t i v e l y .

S t a t u t e s  p r o v i d e  a „s e c u r e d  c r e d i t o r  w i t h  a v a r i e t y  o f  

r e m e d i e s  w h e n  t h e  d e b t o r  d e f a u l t s .  F o r  e x a m p l e ,  t h e  c r e d i t o r  m a y

b r i n g  a n  a c t i o n  f o r  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e .  A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0 . 5 T h e

c r e d i t o r  i s  t h e n  e n t i t l e d  t o  a d e f i c i e n c y  j u d g m e n t  a g a i n s t  t h e  

d e b t o r ,  ^ d . ; S m i t h  v. S h o r t a l l , 7 3 2  P . 2 d  5 4 8 ,  5 4 9  ( A l a s k a  1 9 8 7 ) ;  

S u b e r  v. A l a s k a  S t a t e  B o n d  C o m m . ,  4 1 4  P . 2 d  5 4 6 ,  5 5 5 - 5 6  ( A l a s k a

( F o o t n o t e  C o n t i n u e d )

Q u e s t  w a s  a p a r t y  t o  t h e  n o t e  a n d  n e i t h e r  h a s  a n  i n t e r e s t  i n  t h i s  
l a w s u i t .  C i v i l  R u l e  19( a )  (2). M o r e o v e r ,  t h e i r  a b s e n c e  d o e s  n o t  
p r e c l u d e  g r a n t i n g  c o m p l e t e  r e l i e f  b e t w e e n  M o e n i n g  a n d  A M B .  C i v i l  
R u l e  19(a) (1). T h e  f a c t  t h a t  M o e n i n g  m a y  h a v e  c l a i m s  a g a i n s t  
R i v a r d  a r i s i n g  f r o m  o t h e r  a g r e e m e n t s ,  o r  u h a t  R i v a r d  a n d  Q u e s t  
m a y  h a v e  i n t e r e s t s  o f  r e c o r d  i n  t h e  s e c u r i t y ,  d o e s  n o t  r e n d e r  
t h e m  i n d i s p e n s a b l e  t o  A M B ' s  s u i t  o n  t h e  n o t e .

5. A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0  p r o v i d e s :

A  p e r s o n  h a v i n g  a l i e n  u p o n  r e a l  
p r o p e r t y ,  o t h e r  t h a n  t h a t  o f  a j u d g m e n t ,  
w h e t h e r  c r e a t e d  b y  m o r t g a g e  o r  o t h e r w i s e ,  t o  
s e c u r e  a d e b t  o r  o t h e r  o b l i g a t i o n  m a y  b r i n g  

a n  a c t i o n  t o  f o r e c l o s e  t h e  l i e n .  I n  t h e  
a c t i o n ,  t h e  c o u r t  m a y  d i r e c t  t h e  s a l e  o f  t h e  
e n c u m b e r e d  p r o p e r t y  o r  a p o r t i o n  o f  i t  a n d  
t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  p r o c e e d s  o f  t h e  s a l e  

t o  t h e  p a y m e n t  o f  c o s t s ,  e x p e n s e s  o f  s a l e ,  
a n d  t h e  a m o u n t  d u e  t h e  p l a i n t i f f .  T h e  
j u d g m e n t  s h a l l  also, d e t e r m i n e  t h e  p e r s o n a l
l i a b i l i t y  n f  a d & fgnria n t  f o r  t h e  p a y m e n t  o f
t h e "  d e b t  s e c u r e d  b y  t h e  l i e n  a n d  b e  e n t e r e d  (J

a c c o r d i n g l y , .
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1 9 6 6 ) .  T h e  d e b t o r  h a s  a s t a t u t o r y  r i g h t  o f  r e d e m p t i o n  f o r  t w e l v e  

m o n t h s  a f t e r  t h e  s a l e  is c o n f i r m e d .  A S  0 9 . 4 5 . 1 9 0 ,  0 9 . 3 5 . 2 5 0 .

T h e  c r e d i t o r  m a y  e l e c t  to c o n d u c t  a n o n j u d i c i a l  f o r e­

c l o s u r e  s a l e  i f  t h e  d e e d  o f  t r u s t  p r o v i d e s  f o r  t h i s  r e m e d y .  

S u b e r , 4 1 4  P . 2 d  a t  5 5 5 - 5 6 ;  A S  3 4 . 2 0 . 0 7 0  (a) .^ T h e  c r e d i t o r  is n o t  

e n t i t l e d  t o  a d e f i c i e n c y  j u d g m e n t  f o l l o w i n g  a n o n j u d i c i a l  f o r e­

c l o s u r e .  S m i t h , 7 3 2  P . 2 d  a t k 549; A S  3 4 . 2 0 . 1 0 0 . 7 T h e  d e b t o r  is 

n o t  e n t i t l e d  t o  r e d e e m  t h e  p r o p e r t y ,  u n l e s s  t h e  d e e d  o f  t r u s t  

p r o v i d e s  o t h e r w i s e .  A S  3 4 . 2 0 . 0 9 0 ( a ) .

6. A S  3 4 . 2 0 . 0 7 0 ( a )  p r o v i d e s  i n  p a r t :

I f  a d e e d  o f  t r u s t  is e x e c u t e d  c o n v e y i n g  
r e a l  p r o p e r t y  l o c a t e d  i n  t h e  s t a t e  t o  a 

t r u s t e e  a s  s e c u r i t y  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  a n  
i n d e b t e d n e s s  a n d  t h e  d e e d  p r o v i d e s  t h a t  i n  
c a s e  o f  d e f a u l t  o r  n o n c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  
t e r m s  o f  t h e  t r u s t ,  t h e  t r u s t e e  m a y  s e l l  t h e  
p r o p e r t y  f o r  c o n d i t i o n  b r o k e n ,  t h e  t r u s t e e ,  
i n  a d d i t i o n  t o  t h e  r i g h t  o f  f o r e c l o s u r e  a n d  
s a l e , m a y  e x e c u t e  t h e  t r u s t  b y  s a l e  o f  t h e  
p r o p e r t y ,  u p o n  t h e  c o n d i t i o n s  a n d  i n  t h e  
m a n n e r  s e t  f o r t h  i n  t h e  d e e d  o f  t r u s t ,  

w i t h o u t  f i r s t  s e c u r i n g  a d e c r e e  o f  
f o r e c l o s u r e  a n d  o r d e r  o f  s a l e  f r o m  t h e  c o u r t

( E m p h a s i s  a d d e d ) .

7. A S  3 4 . 2 0 . 1 0 0  p r o v i d e s :

W h e n  a s a l e  i s  m a d e  b y  a t r u s t e e  u n d e r  a 
d e e d  o f  t r u s t ,  a s  a u t h o r i z e d  b y  A S  3 4 . 2 0 . 0 7 0  
—  3 4 . 2 0 . 1 3 0 ,  n o  o t h e r  o r  f u r t h e r  a c t i o n  o r  

p r o c e e d i n g  m a y  b e  t a k e n  n o r  j u d g m e n t  e n t e r e d  
a g a i n s t  t h e  m a k e r  o r  t h e  s u r e t y  o r  g u a r a n t o r  
o f  t h e  m a k e r ,  o n  t h e  o b l i g a t i o n  s e c u r e d  b y  

t h e  d e e d  o f  t r u s t  f o r  a d e f i c i e n c y .
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S t a t u t e s  a l s o  r e f e r  t o  a n  a c t i o n  o n  t h e  u n d e r l y i n g  o b ­

l i g a t i o n .  A l a s k a  S t a t u t e  0 9 . 4 5 . 2 0 0  p r o v i d e s :

D u r i n g  o r  a f t e r  t h e  p e n d e n c y  o f  a n  
a c t i o n  f o r  t h e  r e c o v e r y  o f  a d e b t  s e c u r e d  b y  
a l i e n  m e n t i o n e d  i n  A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0 ,  a n  a c t i o n  

c a n n o t  b e  m a i n t a i n e d  f o r  t h e  f o r e c l o s u r e  o f  
t h e  l i e n  u n l e s s  j u d g m e n t  is g i v e n  i n  t h a t  
a c t i o n  t h a t  t h e  p l a i n t i f f  r e c o v e r  t h e  d e b t  o r  
a  p a r t  o f  it, a n d  a n  e x e c u t i o n  i s s u e d  i n  t h e  
a c t i o n  a g a i n s t  t h e  p r o p e r t y  o f  t h e  d e f e n d a n t  
i s  r e t u r n e d  u n s a t i s f i e d  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t .

T h e  c l e a r  i m p l i c a t i o n  o f  t h i s  s e c t i o n  i s  t h a t  t h e  c r e d i t o r  m a y  

s u e  d i r e c t l y  o n  t h e  n o t e  w i t h o u t  f i r s t  f o r e c l o s i n g  t h e  p r o p e r t y .  

M o r e o v e r ,  i f  t h e  c r e d i t o r  p r e v a i l s  i n  t h e  l e g a l  a c t i o n  a n d  c a n n o t  

s a t i s f y  t h e  j u d g m e n t  a g a i n s t  t h e  d e b t o r ' s  p e r s o n a l  p r o p e r t y ,  it 

m a y  t h e n  m a i n t a i n  a n  a c t i o n  f o r  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  o f  t h e  s e c u­

r i t y .

T h e  s u p e r i o r  c o u r t  o r d e r  a l s o  p e r m i t s  A M B  t o  f o r e c l o s e  

n o n j u d i c i a l l y  i f  t h e  j u d g m e n t  o n  t h e  n o t e  i s  r e t u r n e d  u n s a t i s ­

f i e d .  M o e n i n g  a r g u e s  t h a t ,  e v e n  i f  A M B  i n i t i a l l y  m a y  i g n o r e  t h e  

s e c u r i t y ,  i t  m a y  n o t  f o r e c l o s e  n o n j u d i c i a l l y  a f t e r  o b t a i n i n g  a 

j u d g m e n t  o n  t h e  n o t e .

T h e  a n t i - d e f i c i e n c y  s t a t u t e  p r o h i b i t s  a d e f i c i e n c y  

j u d g m e n t  f o l l o w i n g  e x e r c i s e  o f  a  p o w e r  o f  s a l e ;  h o w e v e r ,  i t  d o e s  

n o t  p r e c l u d e  t h e  e x e r c i s e  o f  a p o w e r  o f  s a l e  f o l l o w i n g  a j u d g m e n t  

o n  t h e  n o t e .  A S  3 4 . 2 0 . 1 0 0 ,  s u p r a  n o t e  7. U n d e r  t h e  c o m m o n  l a w , 

a p r i o r  s u i t  o n  t h e  n o t e  d o e s  n o t  p r e c l u d e  s u b s e q u e n t  j u d i c i a l o r  

n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  o f  t h e  s e c u r i t y .  F o o t h i l l s  H o l d i n g  C o r p .  

y. T u l s a  R i g ,  R e e l  & M f g . , 3 9 3  P . 2 d  7 4 9 ,  7 5 1  (Colo. 1 9 6 4 ) ;  B e r g

J L S -o J  •
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v. L i b e r t y  F e d .  S a v i n g s  & L o a n , 428 A . 2 d  347, 3 4 8 - 4 9  (Del. 1 9 8 1 ) ;  

K l o n d i k e ,  I n c .  v. B l a i r , 211 So. 2d 41 , 4 2 - 4 3  (Fla. A p p .  1 9 6 8 ) .  

T h e  d o c t r i n e  o f  e l e c t i o n  o f  r e m e d i e s  d o e s  n o t  a p p l y ,  b e c a u s e  

f o r e c l o s u r e  a n d  a s u i t  o n  t h e  n o t e  a r e  n o t  i n c o n s i s t e n t  r e m e d i e s .  

K l o n d i k e , 2 1 1  So. 2d a t  42; N o r w o o d  R e a l t y  v. F i r s t  F e d .  S a v i n g s  

& L o a n , 1 0 9  S . E .  2 d  844 (Ga. A p p .  1 9 5 4 ) ;  S k a c h  v. L y d o n , 3 0 6  N . E .  

2 d  48 2 ,  4 8 5  (111. A p p .  1 9 7 3 ) „  S e e  a l s o  55 A m .  J u r .  2d M o r t g a g e s  

§ 5 4 3 ,  a t  5 2 3  (1971).

W e  c o n c l u d e  t h a t  t h e  s t a t u t e s  p e r m i t  a s e c u r e d  c r e d i t o r  

i n i t i a l l y  t o  i g n o r e  t h e  s e c u r i t y  a n d  s u e  o n  t h e  n o t e .  O n c e  t h e  

c r e d i t o r  o b t a i n s  a p e r s o n a l  j u d g m e n t  w h i c h  is r e t u r n e d  u n s a t i s ­

f i e d  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t ,  t h e  c r e d i t o r  m a y  j u d i c i a l l y  o r  

n o n j u d i c i a l l y  f o r e c l o s e  t h e  ' s e c u r i t y .

8. In S m i t h  v. S h o r t a l l , 7 3 2  P . 2d a t  54 9 ,  w e  h e l d  
t h a t  a s p o u s e  w h o  n o n j u d i c i a l l y  f o r e c l o s e d  a d e e d  o f  t r u s t  
s e c u r i n g  h e r  f o r m e r  h u s b a n d ' s  p r o p e r t y  d i v i s i o n  o b l i g a t i o n  w a s  
n o t  e n t i t l e d  t o  a d e f i c i e n c y  j u d g m e n t  u n d e r  A S  3 4 . 2 0 . 1 0 0 .  In 
d i c t a  w e  s t a t e d :

T h e  o b l i g a t i o n  w a s  e v i d e n c e d  b y  a p r o m i s s o r y  
n o t e  a n d  s e c u r e d  b y  a d e e d  o f  t r u s t .  W h e n  
( D e b t o r ]  d e f a u l t e d  o n  t h e  o b l i g a t i o n ,  [ C r e d i­
tor ]  h a d  s e v e r a l  o p t i o n s .  S h e  c o u l d  h a v e  

w a i v e d  t h e  s e c u r i t y  o f  t h e  d e e d  o f  t r u s t  a n d  
s u e d  o n  t h e  n o t e .  Or, s h e  c o u l d  h a v e  b r o u g h t  

a n  a c t i o n ,t o  j u d i c i a l l y  f o r e c l o s e  t h e  d e e d  o f  
t r u s t ,  r e t a i n i n g  t h e  r i g h t  to r e c o v e r  a 
d e f i c i e n c y  j u d g m e n t .  A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0 ;  S u b e r  v.
A l a s k a  S t a t e  B o n d  C o m m i t t e e , 414 P . 2 d  546,

5 5 5  ( A l a s k a  1 9 6 6 ) .  I n s t e a d ,  [ C r e d i t o r ]  

e l e c t e d  t h e  r e m e d y  o f  n o n - j u d i c i a l  f o r e c l o­
s u r e .  B y  e l e c t i n g  t h i s  r e m e d y ,  [ C r e d i t o r ]  
l o s t  h e r  r i g h t  to r e c o v e r  a d e f i c i e n c y  

j u d g m e n t  a g a i n s t  [ D e b t o r ] .

( F o o t n o t e  C o n t i n u e d )
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W h e n  a n o t e  is e x e c u t e d  a n d  s e c u r e d  b y  a d e e d  o f  t r u s t ,  

t h e  d o c u m e n t s  arc* r e a d  a n d  c o n s t r u e d  t o g e t h e r  a s  o n e  c o n t r a c t  to 

a s c e r t a i n  t h e  p a r t i e s '  i n t e n t .  I n  r e  S u t t o n  I n v . , 266 S . E . 2 d

68 6 ,  6 8 9  (N.C. A p p .  1 9 8 0 ) ,  r e v ,  d e n i e d , 3 0 1  N . C .  90 (1980);

H e r r i n g t o n  v. M u r p h y , 4 4 6  P . 2 d  5 9 5 ,  5 9 7  (Okla. 1 9 6 8 ) .  T h e  c o n ­

t r a c t  i s  i n t e r p r e t e d  t o  give,, e f f e c t  t o  t h e  r e a s o n a b l e  e x p e c t a­

t i o n s  o f  t h e  p a r t i e s ,  l o o k i n g  t o  t h e  l a n g u a g e  o f  t h e  c o n t r a c t ,  

t h e  c i r c u m s t a n c e s  s u r r o u n d i n g  i t s  a d o p t i o n ,  a n d  c a s e  l a w  i n t e r­

p r e t i n g  s i m i l a r  a g r e e m e n t s .  C r a i g  T a y l o r  E q u i p ,  v. P e t t i b o n e  

C o r p .  , 6 5 9  P . 2 d  5 9 4 ,  5 9 7  ( A l a s k a  1 9 8 3 ) .  A m b i g u i t i e s  a r e  c o n ­

s t r u e d  i n  f a v o r  o f  t h e  d e b t o r .  P a t t o n  v. F i r s t  F e d .  Sav. & L o a n  

A s s ' n , 5 7 8  P . 2 d  1 5 2 ,  1 5 6  (Ariz. 1 9 7 8 ) .

A n y  a g r e e m e n t  b e t w e e n  t h e  p a r t i e s  t h a t  t h e  c r e d i t o r  

w i l l  riot s e e k  a  d e f i c i e n c y  j u d g m e n t  a n d  w i l l  l o o k  o n l y  t o  t h e  s e­

c u r i t y  is e n f o r c e a b l e .  S t e r n  v. I t k i n  B r o s . , 3 8 5  N . Y . S . 2 d  753,

g
754 (N.Y. S u p .  1 9 7 5 ) .  S u c h  a n  a g r e e m e n t  i s  e n f o r c e d  e v e n  w h e n

t h e  s e c u r i t y  i s  d e s t r o y e d  b y  f o r e c l o s u r e  o f  a s u p e r i o r  lie n .  T h e

III. T H E  P A R T I E S '  A G R E E M E N T

( F o o t n o t e  C o n t i  ued)

I d . W e  d i s a p p r o v e  o f  t h i s  d i c t a  i n s o f a r  a s  i t  s u g g e s t s  t h a t  a 
s u i t  o n  t h e  n o t e  c o n s t i t u t e s  a l e g a l  w a i v e r  o f  t h e  s e c u r i t y .

9. A  r i d e r  t o  t h e  S t e r n  m o r t g a g e  p r o v i d e d  i n  p a r t :

O n  d e f a u l t  h e r e u n d e r ,  n o  d e f i c i e n c y  j u d g m e n t  
s h a l l  b e  s o u g h t ,  r e n d e r e d  o r  e n t e r e d  a g a i n s t  
t h e  m o r t g a g o r  a n d  m o r t g a g e e s  w i l l  l o o k  o n l y  

t o  t h e  m o r t g a g e d  p r e m i s e s .

385 N . Y . S . 2 d  a t  754.
-8-
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----

f o r m e r l y  s e c u r e d  i n f e r i o r  c r e d i t o r  is n o t  e n t i t l e d  to sue o n  the 

no te. L a c l e d e  Inv. Corp. v. K a i s e r ; 596 S . W . 2 d  36, 39 (Mo. App. 

1 9 8 0 ) .10

T h e  $ 7 0 0 , 0 0 0  o b l i g a t i o n  w a s  e v i d e n c e d  b y  a " d eed o f

t r u s t  n o t e . "  B y  its t e r m s ,  M o e n i n g  e x p r e s s l y  p r o m i s e d  to p a y

p r i n c i p a l  a n d  i n t e r e s t .  T h e  n o t e  a l s o  stated:

[ E ] v e r y  p a r t y  s i g n i n g  . . . t h i s  n o t e  h e r e b y  
. . . b i n d s  him s e l f "  t h e r e o n  as a p r i n c i p a l ,  .
. . a n d  p r o m i s e s ,  i f  th i s  n o t e  is n o t  t i m e l y  
p a i d  a n d  is p l a c e d  in  the h a n d s  o f  a n  a t t o r­
n e y  f o r  c o l l e c t i o n ,  o r  s u i t  is b r o u g h t  
h e r e o n , to p a y  a l l  c o s t s  o f  c o l l e c t i o n ,  
i n c l u d i n g  r e a s o n a b l e  a t t o r n e y ' s  fees.

(E m p h a s i s  a d d e d ) . T h e  n o t e  c o n s t i t u t e s  a p e r s o n a l  o b l i g a t i o n  o f

M o e n i n g .  I t  d o e s  n o t  p r e c l u d e  A M B  f r o m  s u i n g  d i r e c t l y  o n  t h e

n o t e .

T h e  $ 3 3 , 0 0 0  d e b t  is e v i d e n c e d  b y  a " s i n g l e  p a y m e n t  

p r o m i s s o r y  n o t e "  in  w h i c h  M e a n i n g  e x p r e s s l y  p r o m i s e d  to p a y  p r i n­

c i p a l  a n d  i n t e r e s t .  In c a s e  o f  d e f a u l t ,  M o e n i n g  a g r e e d  to p a y  

A M B ' s  c o l l e c t i o n  c o s t s  a n d  a t t o r n e y ' s  fees. It d o e s  n o t  l i m i t  

A M B ' r  a b i l i t y  to sue M o e n i n g .

10. T h e  K a i s e r  n o t e  c o n t a i n e d  the f o l l o w i n g  p r o v i s i o n :

No  p e r s o n a l  l i a b i l i t y  s h a l l  b e  a s s e r t e d  
o r  b e  e n f o r c e a b l e  a g a i n s t  t h e  m a k e r ,  it b e i n g  
i n t e n d e d  t h a t  t h e  s o l e  r e m e d y  o f  t h e  h o l d e r  
h e r e o f  b e  b y  t h e  f o r e c l o s u r e  o f  t h e  D e e d  o f  
T r u s t  a n d  S e c u r i t y  A g r e e m e n t  . . . .

5 9 6  S . W . 2 d  a t  39 n . l .
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T h e  d e e d s  o f  t r u s t  s e c u r i n g  the l o ans c o n t a i n  a p o w e r  

o f  s a l e  p r o v i s i o n  p e r m i t t i n g  n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e .  T h e  t r u s t  

d e e d s  a l s o  e x p r e s s l y  a l l o w  j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e . ^  T h e y  do not 

l i m i t  the c r e d i t o r ' s  r i g h t  to i g n o r e  the s e c u r i t y  a n d  sue o n  the 

note.

IV. C A N C E L L I N G  T H E  N O T E S  AND,. T R U S T  D E E D S

W h e n  A M B  s u b m i t t e d  a p r o p o s e d  j u d g m e n t  o n  t h e  notes,

M o e n i n g  o b j e c t e d  b e c a u s e  t h e  j u d g m e n t  d i d  n o t  i n c l u d e  an  o r d e r

12
c a n c e l l i n g  t h e  n o t e s  a n d  d e e d s  o f  t r u s t  u n d e r  C i v i l  R u l e  7 8 (d). 

A M B  s u b m i t t e d  t h e  o r i g i n a l  n o t e s  to the c o u r t ,  b u t  d i d  n o t  s u b m i t  

t h e  t r u s t  d e e d s .  A M B  r e q u e s t e d  t h a t  t h e  n o t e s  n o t  b e  c a n c e l l e d  

i n  c a s e  t h e  p e r s o n a l  j u d g m e n t  w a s  r e t u r n e d  u n s a t i s f i e d .  T h e  s u­

p e r i o r  c o u r t  o r d e r e d  t h a t  the n o t e s  b e  m a r k e d  " C o n d i t i o n a l l y

11. T h e  t r u s t  d e e d  s t a t e s  in p a rt:

In  t h e  e v e n t  t h a t  t h i s  D e e d  o f  T r u s t  is 
f o r e c l o s e d  as a m o r t g a g e  a n d  s a i d  p r o p e r t y  
s o l d  as a f o r e c l o s u r e  s a l e  [the p u r c h a s e r s  
m a y  m a k e  n e c e s s a r y  r e p a i r s  o r  a l t e r a t i o n s ]  .

12. A l a s k a  R. Civ. P. 78(d) p r o v i d e s :

In a l l  c a s e s  in w h i c h  a j u d g m e n t  u p o n  a 
w r i t t e n  i n s t r u m e n t  is e n t e r e d ,  s u c h  
i n s t r u m e n t  s h a l l  b e  f i l e d  w i t h  t h e  co u r t ,  a n d  
u n l e s s  the c o u r t  o t h e r w i s e  o r d e r s ,  it s h a l l  
b e  c a n c e l l e d  b y  m a r k s  a n d  w r i t i n g  u p o n  its 
face. T h e  c l e r k  s h a l l  r e t a i n  the s a m e  in t h e  
files anless o t h e r w i s e  d i r e c t e d  b y  t h e  co u r t .



C a n c e l l e d . "  M o e n i n g  a r g u e s  t h a t  t h e  s u p e r i o r  c o u r t  e r r e d  b y  

f a i l i n g  to  u n c o n d i t i o n a l l y  c a n c e l  the n o t e s  and t r u s t  d e e d s ,  

e n t e r i n g  t h e  o r d e r  w i t h o u t  a d e q u a t e  b r i e f i n g ,  a n d  e n t e r i n g  the 

o r d e r  a f t e r  t h e  n o t i c e  o f  a p p e a l  w a s  filed. • •

W h e n  j u d g m e n t  is e n t e r e d  o n  a w r i t t e n  i n s t r u m e n t ,  the 

i n s t r u m e n t  s h a l l  b e  f i l e d  w i t h  t h e  c o u r t  a n d  c a n c e l l e d  o n  its 

face, u n l e s s  t h e  c o u r t  o r d e r s  o t h e r w i s e .  C i v i l  R u l e  78(d). W e  

p e r c e i v e  n o  r e a s o n  w h y  a s e c u r e d  n o t e  s h o u l d  n o t  b e  s u b j e c t  to 

t h i s  g e n e r a l  r u l e .  T h e  n o t e  m e r g e s  w i t h  the j u d g m e n t ,  a n d  a n y  

f u r t h e r  p r o c e e d i n g s  w i l l  b e  t o  e n f o r c e  the j u d g m e n t  r a t h e r  t h a n  

the note.

In  c o n t r a s t ,  t h e  d e e d s  o f  t r u s t  s h o u l d  n e i t h e r  be  f i l e d

w i t h  t h e  c o u r t  n o r  c a n c e l l e d :

[A] j u d g m e n t  r e c o v e r e d  u p o n  a d e b t  s e c u r e d  b y  
a m o r t g a g e  d o e s  n o t  m e r g e  t h e  m o r t g a g e  n o r  
o p e r a t e  a s  a d i s c h a r g e ,  a b a n d o n m e n t ,  o r
r e l e a s e  o f  t h e  m o r t g a g e  e c u r i t y .

. . . T h e  m o r t g a g e  c o n t i n u e s  to s e c u r e  
s u c h  d e b t  a n d  is n o t  r e l e a s e d ,  d i s c h a r g e d ,  o r  
s a t i s f i e d  b y  a j u d g m e n t  o n  t h e  debt, n o te, o r
b o n d .  S u c h  j u d g m e n t  s t a n d s  s u b o r d i n a t e  to
t h e  m o r t g a g e  l i e n .

S i l v e r  v. W i l l i a m s , 175 A . 2 d  673, 676 (N.J. Super. Ct. Ch. Div.

1961) ( e m p h a s i s  i n  o r i g i n a l ) ,  r e v ' d  o n  o t h e r  g r o u n d s , 178 A . 2d

649 (N.J. S u p e r .  Ct. A p p .  Div. 1962) . In es s e n c e ,  t h e  c r e d i t o r

e n d s  u p  w i t h  a s e c u r e d  j u d g m e n t .

A l t h o u g h  t h e  s u p e r i o r  c o u r t  c o u l d  h a v e  s i m p l y  c a n c e l l e d

the n o t e s ,  it h a d  d i s c r e t i o n  u n d e r  t h e  r u l e  to o r d e r  o t h e r w i s e .
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T h e  c o n d i t i o n a l  c a n c e l l a t i o n  o r d e r  d o e s  n o t  c o n s t i t u t e  an a b u s e  

o f  t h a t  d i s c r e t i o n . 13

A F F I R M E D .

13. T h e  r e c o r d  d o e s  n o t  s u p p o r t  M o e n i n g ' s  a s s e r t i o n  
t h a t  the c o n d i t i o n a l  c a n c e l l a t i o n  o r d e r  w a s  e n t e r e d  a f t e r  M o e n i n g  
f i l e d  a n o t i c e  o f  a p p e a l .  T h e  o r d e r  w a s  e n t e r e d  o n  J a n u a r y  7. 
T h e  n o t i c e  o f  a p p e a l  c o n t a i n s  a n  i n i t i a l  f i l i n g  s t a m p  o f  D e c e m b e r  
19; h o w e v e r ,  t h a t  s t a m p  w a s  c a n c e l l e d  a n d  the n o t i c e  s h ows a 
s e c o n d  s t a m p e d  f i l i n g  d a t e  o f  J a n u a r y  7.
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M E M O R A N D U M

S e n a t e  J o i n t  C o m m i t t e e  o n  E c o n o m i c  R e c o v e r y

T O  s M e m b e r s
A l a s k a  S t a t e  S e n a t e

F R O M :  S e n a t o r  A r l i s s  S t u r g u l e w s k i ,  Co-C
S e n a t o r  L l o y d  J o n e s ,  C o - C h a i r  
S e n a t e  J o i n t  C o m m i t t e e  o n  E c o n o m i c  R e c o v e r y

RE: L e g i s l a t i o n  E n d o r s e m e n t  S t a t e m e n t

DATE: M a r c h  29, 1988

T h e  S e n a t e  J o i n t  C o m m i t t e e  o n  E c o n o m i c  R e c o v e r y  h a s  e n d o r s e d  t h e  
f o l l o w i n g  l e g i s l a t i o n  a n d  r e c o m m e n d s  t h a t  it p r o c e e d  t h r o u g h  t h e  
n o r m a l  s t a n d i n g  c o m m i t t e e  h e a r i n g  p r o c e s s .

S C R 3 2  - S e n a t o r  F i s c h e r  - " U r g i n g  t h e  s t a t e ' s  f i n a n c i a l  
i n s t i t u t i o n s  t o  a d o p t  m o r e  f l e x i b l e  l e n d i n g  a n d  
c o l l e c t i o n  p o l i c i e s . "

S t a t u s :  H o u s e  L a b o r  & C o m m e r c e  C o m m i t t e e

•SB333 - S e n a t o r  H a l f o r d  - " A n  A c t  r e l a t i n g  to  w a ge, s a l a r y
a n d  b e n e f i t  c l a i m s  h a v i n g  p r i o r i t y  in c e r t a i n  b a n k
l i q u i d a t i o n s  a n d  t o  c e r t a i n  b a n k  r e p o r t s  r e q u i r e d  b y  
t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m e r c e  a n d  E c o n o m i c  D e v e l o p m e n t ;  
a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

S t a t u s :  H o u s e  L a b o r  & C o m m e r c e  C o m m i t t e e

S B 3 9 2  - S e n a t o r  H a l f o r d  - "An A c t  r e l a t i n g  to  d e l i n q u e n t
l e a n s  o f  t h e  A l a s k a  I n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t  
A u t h o r i t y ;  a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

S t a t u s :  H o u s e  L a b o r  & C o m m e r c e  C o m m i t t e e



C S S B 4 0 8  - S e n a t o r s  K e l l y  a n d  S t u r g u l e w s k i  - " A n  A c t  r e l a t i n g  to 
t h e  A l a s k a  S t a b i l i z a t i o n  A s s i s t a n c e  P r o g r a m ;  a n d  
p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

S t a t u s ;  S e n a t e  F i n a n c e

E n d o r s e m e n t  q u a l i f i c a t i o n s ;
T h e  c o n c e p t  o f  a " B r i d g e  B a n k "  is c o n t a i n e d  in 
C S S B 4 0 8 . T h i s  l e g i s l a t i o n  o f f e r s  a p o t e n t i a l  f o r  
r e l i e v i n g  t h e  p r e s s u r e  o f  p r o p e r t y  m a n a g e m e n t  f o r  
p r i v a t e  f i n a n c i a l  i n s t i t u t i o n s  a n d  s o m e  s t a t e  
a g e n c i e s .  H o w e v e r  i t  s h o u l d  b e  s t r u c t u r e d  t o  
e n c o u r a g e  p r i v a t e  s e c t o r  m a n a g e m e n t ,  l i m i t e d  s t a t e  
c o n t r i b u t i o n s  a n d  p r o v i s i o n s  f o r  e v e n t u a l  r e p a y m e n t  
o f  t h e s e  c o n t r i b u t i o n s  b a c k  t o  t h e  sta t e .  T h i s  
c o n c e p t u a l  d o c u m e n t  s h o u l d  b e  r e f e r r e d  t o  s t a n d i n g  
c o m m i t t e e s  f o r  f u r t h e r  s t u d y  a n d  p r o c e s s i n g .

S S S B 4 7 1  - S e n a t o r  H a l f o r d  - " A n  A c t  e s t a b l i s h i n g  a p r o g r a m  in 
t h e  A l a s k a  I n d u s t r i a l  D e v e l o p m e n t  a n d  E x p o r t  
A u t h o r i t y  t o  g u a r a n t e e  b u s i n e s s  l o a n s  a n d  t o  
r e f i n a n c e  d e b t ;  a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

S t a t u s ;  S e n a t e  F i n a n c e

E n d o r s e m e n t  q u a l i f i c a t i o n s :
T h e  c o m m i t t e e  e n d o r s e d  t h i s  l e g i s l a t i o n  a t  t h e  M a r c h  
16, 1 9 8 8  a n d  a d o p t e d  t h e  f o l l o w i n g  i n t e n t  a t  its 
m e e t i n g  o n  M a r c h  22, 1988. " T h e  b i l l  n e e d s  f u r t h e r  
r e f i n e m e n t  in t h e  S e n a t e  F i n a n c e  C o m m i t t e e  a n d  t h e  
S J C E R  r e c o m m e n d s  t h a t  t h e  F i n a n c e  C o m m i t t e e  r e v i e w  
s e t t i n g  a c a p  o r  m a x i m u m  l i m i t  on t h e  t o t a l  a m o u n t  of 
l o a n  f u n d s  t h a t  c a n  b e  g u a r a n t e e d  b y  A I D E A .  T h i s  
w i l l  p r e v e n t  u n c o n t r o l l a b l e  l i a b i l i t y  a t  s o m e  f u t u r e  
d a t e .  T h e  c o m m i t t e e  a l s o  r e c o m m e n d s  t h a t  A I D E A  
d e v e l o p e  g u i d e l i n e s  f o r  a l l o w i n g  p r i v a t e  f i n a n c i a l  
i n s t i t u t i o n s  t o  o f f e r  r e f i n a n c e d  d e b t  p a c k a g e s  as 
w e l l  as  g u i d e l i n e s  f o r  n e w  b u s i n e s s  l o a n s  t h a t  w i l l  
s t i m u l a t e  e c o n o m i c  g r o w t h .  F i n a l l y ,  in o r d e r  to  
e v a l u a t e  i t s  p r o g r e s s ,  t h e  c o m m i t t e e  s u g g e s t s  a 
s u n s e t  d a t e  on  t h e  A I D E A  l o a n  g u a r a n t e e  p r o g r a m . "

S S S B 4 7 4  - S e n a t o r  H a l f o r d  - " A n  A c t  i n c r e a s i n g  p r o p e r t y
e x e m p t i o n s ;  a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

S t a t u s :  S e n a t e  F i n a n c e

S B 4 7 6 ( C R A ) - S e n a t o r  H a l f o r d  - " A n  A c t  c r e a t i n g  t h e  S u p p l e m e n t a l  
M u n i c i p a l  A s s i s t a n c e  F u n d  f o r  R a i l b e l t  c o m m u n i t i e s ;  
a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

S t a t u s :  S e n a t e  F i n a n c e



S B 4 7 7  - C R A  C o m m i t t e e  - "An A c t  m a k i n g  a s p e c i a l
a p p r o p r i a t i o n  t o  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  a n d  
R e g i o n a l  A f f a i r s  f o r  s u p p l e m e n t a l  m u n i c i p a l  
a s s i s t a n c e  t o  R a i l b e l t  c o m m u n i t i e s ;  a n d  p r o v i d i n g  for 
a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

S t a t u s :  S e n a t e  F i n a n c e

E n d o r s e m e n t  q u a l i f i c a t i o n s :
T h e  c o m m i t t e e  a d o p t e d  a n  a m e n d m e n t  t h a t  r e d u c e s  t h e  
a p p r o p r i a t i o n  a m o u n t  t o  $ 2 5 , 0 0 0 , 0 0 0 .

P r o p o s e d  - S e n a t o r  J o s e p h s o n  - " A n  A c t  r e l a t i n g  t o  j u d i c i a l  a n d  
n o n j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e s . "

S t a t u s :  d r a f t

E n d o r s e m e n t  q u a l i f i c a t i o n s :
T h e  c o m m i t t e e  a d o p t e d  t h e  c o n c e p t s  c o n t a i n e d  in t h e  
5 - 2 1 0 3 A / B r a d l e y / 3 - 2 8 - 8 8  d r a f t  o f  t h e  s u b j e c t  
l e g i s l a t i o n  a n d  f o r w a r d e d  it  t o  t h e  S e n a t e  R u l e s  
C o m m i t t e e  f o r  i n t r o d u c t i o n .  T h e  c o m m i t t e e  
a d d i t i o n a l l y  r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  b i l l  b e  r e f e r r e d  to 
t h e  S e n a t e  J u d i c i a r y  C o m m i t t e e  a n d  t h a t  t h e  c o m m i t t e e  
i n c o r p o r a t e  t h e  c o n c e p t  c o n t a i n e d  i n  H B 5 4 9  "An A c t  
r e l a t i n g  t o  n o t i c e  r e q u i r e m e n t s  o n  t h e  u s e  o f  a d e e d  
o f  t r u s t . "

T h e  c o m m i t t e e  a l s o  e n d o r s e d  t h e  f o l l o w i n g  H o u s e  b i l l s  a n d  
r e c o m m e n d s  t h a t  t h e y  p r o c e e d  t h r o u g h  t h e  n o r m a l  S e n a t e  s t a n d i n g  
c o m m i t t e e  p r o c e s s  w h e n  t h e y  a r e  t r a n s m i t t e d  t o  t h e  S e n a t e .

H J R  72 - R u l e s  C o m m i t t e e  at  t h e  r e q u e s t  o f  t h e  H J C E R  -
" R e l a t i n g  t o  t h e  r e s i d e n t i a l  r e a l  e s t a t e  m a r k e t . "

S t a t u s :  H o u s e  L a b o r  & C o m m e r c e

H B  5 5 0  - R u l e s  C o m m i t t e e  a t  t h e  r e q u e s t  o f  t h e  H J C E R  - "An A c t  
a u t h o r i z i n g  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  a n d  R e g i o n a l  
A f f a i r s  t o  m o d i f y  t h e  t e r m s  o f  its m o r t g a g e  loans; 
a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e  d a t e . "

S t a t u s :  H o u s e  C o m m u n i t y  & R e g i o n a l  A f f a i r s



O r i g i n a l  s p o n s o r :  R u l e s  by  R e q u e s t / H o u s e  M e m b e r s
of t h e  J o i n t  C o m m i t t e e  on 
E c o n o m i c  R e c o v e r y

B Y  T H E  L A B O R  A N D
1 IN  T H E  H O U S E  C O M M E R C E  C O M M I T T E E

2 CS  F O R  H O U S E  B I L L  NO. 5 49 (L&C)

3 IN  T H E  L E G I S L A T U R E  O F  T H E  S T A T E  O F  A L A S K A

4 F I F T E E N T H  L E G I S L A T U R E  - S E C O N D  S E S S I O N

5 A  B I L L

6 F o r  a n  A c t  e n t i t l e d :  " A n  A c t  r e l a t i n g  to n o t i c e  r e q u i r e m e n t s  i n  t he u s e  of

7 a d e e d  of t r ust; a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e

8 d a t e . "

9 BE  IT E N A C T E D  B Y  T H E  LEGISIA.TURE O F  T H E  S T A T E  O F  A L A S K A :

10 *  S e c t i o n  1. A S  3 4 . 2 0  is a m e n d e d  b y  a d d i n g  a n e w  s e c t i o n  to read:

11 Sec. 3 4 . 2 0 . 1 3 2 .  N O T I C E  OF  O T H E R  R E M E D I E S .  (a) W h e n  a l e n d e r

12 u s e s  a n o t e  as e v i d e n c e  of  an  o b l i g a t i o n  s e c u r e d  b y  a d e e d  of trust,

13 t h e  n o t e  m u s t  a f f i r m a t i v e l y  a d v i s e  t h e  t r u s t o r  o r  b o r r o w e r  a n d  a ny

14 o t h e r  p a r t y  b o u n d  b y  the n o t e  if t he b e n e f i c i a r y  o r  l e n d e r  w a n t s  the

15 o p t i o n  to b r i n g  s u i t  d i r e c t l y  on t he n o t e  to c o l l e c t  an a m o u n t  o w i n g

16 u n d e r  the n o t e  w i t h o u t  f i r s t  f o r e c l o s i n g  the d e e d  of  trust. T h i s

17 o p t i o n  m u s t  be s t a t e d  in  w r i t i n g  w i t h i n  the n o t e  o r  as a s e p a r a t e

18 d o c u m e n t .  I f  a n o t e  e x e c u t e d  a f t e r  the e f f e c t i v e  d a t e  o f  this A ct

19 f a i l s  to c o n t a i n  t h e  n o t i c e  s p e c i f i e d  in  thi s  s e c t i o n ,  the deb t

20 s e c u r e d  by  t h e  d e e d  of t r u s t  m a y  be f o r e c l o s e d  u n d e r  A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0  -

21 0 9 . 4 5 . 2 2 0  o r  AS  3 4 . 2 0 . 0 7 0  - 3 4 . 2 0 . 1 3 5 .

22 (b) If the b e n e f i c i a r y  or  l e n d e r  w i s h e s  to c o l l e c t  a n  a m o u n t

23 o w i n g  u n d e r  the n o t e  w i t h o u t  f i r s t  f o r e c l o s i n g  the d e e d  of trust, the

24 f o l l o w i n g  l a n g u a g e  is s u f f i c i e n t  i n  t h e  note:

25 Th e  t r u s t o r  o r  b o r r o w e r  is p e r s o n a l l y  o b l i g a t e d  a n d  f u l l y

26 l i a b l e  f o r  t he a m o u n t  d u e  u n d e r  t he note. T h e  s e c u r i t y

27 a v a i l a b l e  to t h e  b e n e f i c i a r y  o r  l e n d e r  is n o t  l i m i t e d  to

28 the p r o p e r t y  i d e n t i f i e d  in  t he d e e d  of t r u s t  a n d  the b e ne-

29 f i c i a r y  or  l e n d e r  h a s  the r i g h t  to s ue o n  t he n o t e  an d

HB0549B - 1 -  CSHB 5 4 9 (L&C)
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I n t r o d u c e d :  3 / 2 8 / 8 8
R e f e r r e d :  L a b o r  & C o m m e r c e
a n d  J u d i c i a r y

5-2066A

B Y  T H E  R U L E S  C O M M I T T E E  B Y  R E Q U E S T
O F  T H E  K D U S E  M E M B E R S  O F  T H E  J O I N T

1 IN T H E  H O U S E  C O M M I T T E E  O N  E C O N O M I C  R E C O V E R Y

2 H O U S E  B I L L  NO. 54 9

3 IN T H E  LEGISI.ATURE O F  T H E  S T A T E  OF  A L A S K A

4 F I F T E E N T H  L E G I S L A T U R E  - S E C O N D  S E S S I O N

5 A  B I L L

6 F o r  an  A c t  e n t i t l e d :  " A n  A c t  r e l a t i n g  to n o t i c e  r e q u i r e m e n t s  on  the u s e  of

7 a d e e d  of trust; a n d  p r o v i d i n g  f o r  a n  e f f e c t i v e

8 d a t e . "

9 BE I T  ENACTED BY THE LE G IS LA T U R E  O F  THE STATE O F  ALASKA :

10 *  S e c t i o n  1. A S  3 4 . 2 0  is a m e n d e d  by a d d i n g  a n e w  s e c t i o n  to read:

11 Sec. 3 4 . 2 0 . 1 3 2 .  N O T I C E  O F  O T H E R  R E M E D I E S .  W h e n  a l e n d e r  u s e s  a

12 n o t e  as e v i d e n c e  of an  o b l i g a t i o n  s e c u r e d  b y  a d e e d  of  trust, the n o t e

13 m u s t  a f f i r m a t i v e l y  a d v i s e  the t r u s t o r  a n d  a n y  o t h e r  p a r t y  b o u n d  b y  the

14 n o t e ,  in w r i t i n g  w i t h i n  the n o te, of t h e  s e c u r i t y ,  r e c o u r s e ,  a n d  o t h e r

15 r e m e d i e s ,  if any, a v a i l a b l e  to the b e n e f i c i a r y .  If it is i n t e n d e d  to

16 p e r m i t  the b e n e f i c i a r y  to b r i n g  suit to c o l l e c t  a n  a m o u n t  o w i n g  on  the

17 o b l i g a t i o n  w i t h o u t  f o r e c l o s i n g  the d e e d  of trust, this i n t e n t  m u s t  be

18 s t a t e d  in  w r i t i n g  in the note. A  b e n e f i c i a r y  m a y  n ot use. a r e m e d y  not

19 s p e c i f i c a l l y  a n d  c l e a r l y  s t a t e d  on  a n o t e  e x e c u t e d  a f t e r  the e f f e c t i v e

20 d a t e  of this Act. If a n o t e  e x e c u t e d  a f t e r  the e f f e c t i v e  d a t e  of this

21 A c t  f a ils to c o n t a i n  the n o t i c e  r e q u i r e d  b y  t his s e c t i o n ,  the deb t

22 s e c u r e d  by  the d e e d  of t r u s t  m a y  be f o r e c l o s e d  o n l y  u n d e r  AS  3 4 .20.-

23 0 70 - 3 4 . 2 0 . 1 3 5 ,  a d e f i c i e n c y  j u d g m e n t  m a y  not be  e n t e r e d ,  a n d  no

24 o t h e r  a c t i o n  m a y  be  t a k e n  n o r  j u d g m e n t  e n t e r e d  a g a i n s t  th e  trustor,

25 s u r e t y ,  or  g u a r a n t o r  o n  t he o b l i g a t i o n  s e c u r e d  by  the note.

26 * Sec. 2. T h i s  A c t  t a k e s  e f f e c t  i m m e d i a t e l y  u n d e r  AS  0 1 . 1 0 . 0 7 0 ( c ) .

HB05*v9A -1 - HB 549
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TG3 1  H I E I O M T M
LEGISLATIVE AFFAIRS AGENCY

POUCH  Y STATE C A P IIO l 
JUNEAU . ALASKA 9 9 8 1  I 

9 0 7  4 6 5  3 8 0 0

M E M O R A N D U M A p r i l  16 , 1988

S U B J E C T :

TO:

FROM:

Changes i n  cu r re n t  CSSB 3 0 5 ( J u d ic i a r y )
Senato r  Jay K e r t t u l aCha i r ,  Senate J u d i c i a r y  Committee
Theresa L . B ann is te r  ■- L e g i s l a t i v e  Counsel

This memo accompanies a new v e r s i o n  o f  CSSB 3 0 5 ( J u d i c i a r y )  con ta in ing  two changes reques ted  by John Abbott .  The f i r s t  
change r ew r i t e s  AS 3 4 . 2 1 . 0 8 0 ( d )  to c l a r i f y  tha t  the secured 
c r e d i t o r  must exhaus*. the c o l l a t e r a l  by j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  b e fo r e  ob ta in in g  a moiey judgment f o r  the debt aga in s t  the deb to r .  The second change r e p e a ls  AS 0 9 . 4 5 . 2 0 0 ;  the s e c t i o n  
was rep ea le d  in  SB 3 0 ' ,  but the r e p e a l  was i n c o r r e c t l y  
de le ted  from the 4 -9 - 8 3  committee s t ib s t i t u t e .
I f  I  may be o f  f u r t h e r  a s s i s t a n c e ,  p le a s e  adv ise .
Enc losu re
TLB:bb 
b5/007
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O r ig in a l  sponso r :  R u l e s / L e g i s l a t i v e  Counc i l

IN THE SENATE BY THE JUDICIARY COMMITTEE
CS FOR SENATE BILL NO. 305 ( J u d i c i a r y )

IN THE LEGISLATURE OF THE STATE OF ALASKA
FIFTEENTH LEGISLATURE - SECOND SESSION

A BILL
Fo r  an Act en t i t le d . -  "An Act r e l a t i n g  to  s e c u r i t y  i n t e r e s t s  in  r e a l  prop-

BE IT ENACTED BY THE LEGISLATURE OF THE STATE OF ALASKA:
* Sec t ion  1. PURPOSES AND INTENT. (a )  A purpose o f  t h i s  Act i s  to

a secured p a r t y ,  AS 3 4 . 2 1 . 3 3 0  r e l a t i n g  to  a t t o rn e y  f e e s ,  and AS 3 4 . 2 1 . -  
210 - 3 4 . 2 1 . 2 9 0  r e l a t i n g  to  the r i g h t  o f  redemption , added by sec . 2 o f  
t h i s  Act, to  f o r e c l o s u r e  p roceedings tha t  a re  in  p rog ress  when t ’. i s  Act 
takes e f f e c t ,  u n le s s  the c o l l a t e r a l  has been s o ld  under AS 3 4 .2 0 . 0 7 0  be fo re  
the e f f e c t i v e  date o f  t h i s  Act , o r  un le s s  a judgment has been en te red  in a 
j u d i c i a l  f o r e c l o s u r e  a c t i o n  o r  breach o f  c o n t ra c t  a c t io n  b e fo re  the e f f e c ­
t i v e  date o f  t h i s  Act ;

i n t e r e s t s  th a t  was e s t a b l i s h e d  in  Moening v . A laska Mutual Bank, Op. No. 
3274 (A la ska ,  Feb rua ry  26 , 1 9 88 ) ,  and in  Conrad v .  C oun se l lo r s  Investment 
Co . ,  Op. No. 3275 (A la ska ,  Feb rua ry  26, 1988 ) .

* Sec. 2 . AS 34 i s  amended by adding a new chapte r  to  read :
CHAPTER 21. SECURITY INTERESTS IN REAL PROPERTY.

Sec. 3 4 . 2 1 . 0 1 0 .  POLICY AND SCOPE. (a )  This chapte r  app l ie s  to 
a t r a n s a c t i o n ,  r e g a rd le s s  o f  i t s  form, th a t  i s  intended o r  tha t  ap­
pears under a l l  the c i rcumstances to  be intended to  c re a te  a s e cu r i t y

e r t y ;  and p ro v id ing  f o r  an e f f e c t i v e  d a t e . "

p rov ide  r e l i e f  t Dan debtors fro m the effects of the state's severe

e conomic depress:

(b) The l e g i s l a t u r e  d e c la re s  i t s  i n t e n t i o n  to
(1 )  r e t r o a c t i v e l y  app ly  AS 3 4 .2 1 .0 8 0  r e l a t i n g  to  the remedies o f

( 2 )  mod i fy  the common law r e l a t i n g  to  r e a l  p r o p e r t y  s e cu r i t y

-1- C S S B  3 0 5 (Jud)



i n t e r e s t  i n  r e a l  p r o p e r t y  i n  t h e  s t a t e .

(b )  E a ch  p r o v i s i o n  o f  t h i s  c h a p t e r  w i t h  r e g a r d  t o  r i g h t s ,  o b l i ­

g a t i o n s ,  a n d  r e m e d i e s  a p p l i e s  w h e t h e r  t i t l e  t o  c o l l a t e r a l  i s  i n  t h e

s e c u r e d  p a r t y ,  t h e  d e b t o r ,  o r  a t h i r d  p a r t y .

( c )  I f  a l e a s e  i s  i n t e n d e d  a s  s e c u r i t y  t o  t h e  l e s s o r ,  t h e  l e s ­

s o r ' s  i n t e r e s t  i s  a s e c u r i t y  i n t e r e s t .  I f  a s e l l e r ' s  r e t e n t i o n  o f

l e g a l  t i t l e  t o  r e a l  p r o p e r t y  a f t e r  t h e  b u y e r  e n t e r s  i n t o  p o s s e s s i o n  i s

i n t e n d e d  a s  s e c u r i t y ,  t h e  s e l l e r ' s  i n t e r e s t  i s  a  s e c u r i t y  i n t e r e s t .

W h e t h e r  a t r a n s a c t i o n  i s  i n t e n d e d  a s  s e c u r i t y  i s  t o  b e  d e t e r m i n e d  by  

t h e  f a c t s  o f  e a c h  c a s e ;  h o w e v e r ,  t h e  i n c l u s i o n  i n  a l e a s e  o f  an  o p t i o n  

t o  p u r c h a s e  a t  a p r i c e  r e a s o n a b l e  i n  t h e  c i r c u m s t a n c e s  a t  t h e  t i m e  o f  

c o n t r a c t i n g  d o e s  n o t  o f  i t s e l f  i n d i c a t e  t h e  l e a s e  i s  i n t e n d e d  t o

c r e a t e  a s e c u r i t y  i n t e r e s t .

S e c .  3 4 . 2 1 . 0 2 0 .  TRANSACTIONS EXCLUDED. T h i s  c h a p t e r  d o e s  n o t

a p p l y  t o  a l i e n  cx*eated  b y  s t a t u t e  o r  r u l e  o f  l a w .

S e c .  3 4 . 2 1 . 0 3 0 .  COLLATERAL NOT OWNED BY DEBTOR. U n l e s s  o t h e r ­

w i s e  a g r e e d ,  i f  a  s e c u r e d  p a r t y  knows t h a t  c o l l a t e r a l  i s  owned by  a 

p e r s o n  who i s  n o t  t h e  d e b t o r ,  t h e  o w ner  o f  t h e  c o l l a t e r a l  i s  e n t i t l e d  

t o  r e c e i v e  f ro m  t h e  s e c u r e d  p a r t y  a n y  s u r p l u s  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 3 2 0 ( c ) ,  

i s  n o t  l i a b l e  f o r  t h e  d e b t  o r  f o r  a d e f i c i e n c y  a f t e r  j u d i c i a l  f o r e c l o ­

s u r e ,  and  h a s  t h e  same r i g h t  a s  t h e  d e b t o r  t o

(1 )  r e c e i v e  a n d  o b j e c t  t o  a s e c u r e d  p a r t y ' s  n o t i c e  o f

i n t e n t  t o  s e l l  t h e  c o l l a t e r a l ;

(2 )  c u r e  a d e f a u l t  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 1 8 0 ;

(3 )  o b t a i n  i n j u n c t i v e  o r  o t h e r  r e l i e f  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 3 4 0 ;

(4 )  r e c o v e r  l o s s e s  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 3 4 0 ;

( 5 '  r e c e i v e  s t a t e m e n t s  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 0 4 0 ;  and

(6 )  r e d e e m  t h e  p r o p e r t y  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 2 1 0  - 3 4 . 2 1 . 2 9 0 .

S e c .  3 4 . 2 1 . 0 4 0 .  REQUEST FOR STATEMENT OF ACCOUNT. ( a )  A d e b t o r  
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o r  t h e  h o l d e r  o f  a s u b o r d i n a t e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  i n  t h e  c o l l a t e r a l  m a y  

r e q u e s t  a s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t  b e t w e e n  t h e  d e b t o r  a n d  s e c u r e d  p a r t y  as 

o f  a s p e c i f i e d  d a t e .  I f  t h e  d e b t o r  m a k e s  p a y m e n t s  t o  t h e  s e c u r e d  

p a r t y ' s  agent, t h e  d e b t o r  o r  t h e  h o l d e r  o f  t h e  s u b o r d i n a t e  s e c u r i t y  

i n t e r e s t  s h a l l  m a k e  t h e  r e q u e s t  o f  t h e  ag e n t ?  i f  t h e  d e b t o r  m a k e s  

p a y m e n t s  d i r e c t l y  t o  t h e  s e c u r e d  p a r t y ,  t h e  d e b t o r  s h a l l  m a k e  the 

r e q u e s t  of  t h e  s e c u r e d  p a r t y .  A  p e r s o n  r e c e i v i n g  a w r i t t e n  r e q u e s t  

s h a l l  c o m p l y  w i t h  it  w i t h i n  15 d a y s  a f t e r  r e c e i p t  b y  s e n d i n g  a w r i t t e n  

s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t  t h a t  i n c l u d e s  t h e  p r i n c i p a l  a m o u n t  due, a c c r u e d  

i n t e r e s t ,  o t h e r  s u m s  due, a n d  t h e  i n t e r e s t  r a t e  i n  e f f e c t ,  i n c l u d i n g  

t h e  r a t e  p e r  d a y  f o r  t h e  c u r r e n t  i n t e r e s t  p e r i o d ,  a n d  t h a t  i n d i c a t e s  

t h e  s t a t u s  o f  a n  e s c r o w  a c c o u n t  h e l d  b y  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  the 

s e c u r e d  p a r t y ' s  a g e n t  f o r  r e c e i v i n g  p a y m e n t s  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  the 

l oan. I f  t h e  d e b t o r  h a s  r e q u e s t e d  a s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t  f r o m  the 

s e c u r e d  p a r t y ' s  a g e n t  a n d  d o e s  n o t  r e c e i v e  it w i t h i n  20 days, the 

d e b t o r  m a y  r e q u e s t  it f r o m  t h e  s e c u r e d  p a r t y .  T h e  s e c u r e d  p a r t y  or 

t h e  s e c u r e d  p a r t y ' s  a g e n t  f o r  r e c e i v i n g  p a y m e n t s  w h o  w i t h o u t  r e a s o n­

a b l e  e x c u s e  f a i l s  t o  c o m p l y  w i t h  a w r i t t e n  r e q u e s t  w i t h i n  15 days 

a f t e r  r e c e i v i n g  it  is l i a b l e  t o  t h e  p e r s o n  r e q u e s t i n g  t h e  s t a t e m e n t  of 

a c c o u n t  f o r

(1) a l l  d a m a g e  c a u s e d  t o  t h a t  p e r s o n  b e c a u s e  o f  f a i l u r e  to 

c o m p l y ;  a n d

(2) $ 2 5 0  w i t h o u t  p r o o f  o f  a c t u a l  d a m a g e s .

(b) If  at  t h e  t i m e  t h e  r e q u e s t  f o r  a s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t  is 

r e c e i v e d  t h e  p e r s o n  r e c e i v i n g  i t  n o  l o n g e r  h a s  a n  i n t e r e s t  in the 

o b l i g a t i o n  o r  c o l l a t e r a l  e i t h e r  as s e c u r e d  p a r t y  o r  as a g e n t  for 

r e c e i v i n g  p a y m e n t s ,  t h a t  p e r s o n  sh a l l ,  w i t h i n  15 d a y s  a f t e r  r e c e i p t  of 

t h e  r e q u e s t ,  d i s c l o s e  t h e  n a m e  a n d  a d d r e s s  of  a s u c c e s s o r  in i n t e r e s t  

k n o w n  to  t h a t  p e r s o n ,  a n d  that, p e r s o n  is l i a b l e  f o r  a l o s s  c a u s e d  to
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t h e  d e b t o r  a s  a r e s u l t  o f  f a i l u r e  t o  d i s c l o s e .1
(c) S u b j e c t  to  (d) o f  t h i s  s e c t i o n ,  a d e b t o r  is e n t i t l e d  to

2
r e q u e s t  a s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t  o n c e  e v e r y  s i x  m o n t h s  w i t h o u t  charge.

3
T h e  s e c u r e d  p a r t y  m a y  c h a r g e  a f e e  n o t  e x c e e d i n g  $20 f o r  e a c h  addi-

4
t i o n a l  s t a t e m e n t  f u r n i s h e d .

5
(d) I f  a s e c u r e d  p a r t y  w i t h o u t  r e q u e s t  p r o v i d e s  a n n u a l l y  o r  m o r e

6
f r e q u e n t l y  a  s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t  c o n t a i n i n g  t h e  i n f o r m a t i o n  s p e c i f i e d

7
i n  (a) o f  t h i s  s e c t i o n ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  m a y  c h a r g e  a f e e  n o t  e x c e e d -

8
i n g  $ 2 0  f o r  a s t a t e m e n t  r e q u e s t e d  a s  o f  a d a t e  w i t h i n  21 d a y s  b e f o r e

9
o r  a f t e r  t h e  d a t e  o f  a p e r i o d i c  s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t .

10

(e) I f  a p u r c h a s e r  o r  o t h e r  i n t e r e s t e d  p a r t y  r e l i e s  i n  good
11

f a i t h  o n  a s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t  p r o v i d e d  u n d e r  t h i s  s e c t i o n ,  the
12

s e c u r e d  p a r t y  m a y  n o t  c l a i m  a s e c u r i t y  i n t e r e s t  l a r g e r  t h a n  t h a t  shown
13

i n  t h e  s t a t e m e n t  o f  a c c o u n t .
14

sec. 3 4 . 2 1 . 0 5 0 .  A L I E N A B I L I T Y  O F  D E B T O R ' S  R I G H T S .  A  d e b t o r ' s
15

r i g h t s  in  c o l l a t e r a l  m a y  b e  v o l u n t a r i l y  o r  i n v o l u n t a r i l y  t r a n s f e r r e d
16

b y  w a y  o f  s a l e ,  c r e a t i o n  o f  a s e c u r i t y  i n t e r e s t ,  a t t a c h m e n t ,  l e v y  or
17

o t h e r  j u d i c i a l  p r o c e s s ,  n o t w i t h s t a n d i n g  a p r o v i s i o n  i n  t h e  s e c u r i t y
18

a g r e e m e n t  p r o h i b i t i n g  a t r a n s f e r  o r  m a k i n g  a t r a n s f e r  a d e f a u l t .
19

Sec. 3 4 . 2 1 . 0 6 0 .  N O T I F I C A T I O N  O F  A S S I G N M E N T .  (a) A  d e b t o r  is
20

a u t h o r i z e d  t o  p a y  a n  a s s i g n o r  o f  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  u n t i l  the
21

d e b t o r  r e c e i v e s  n o t i c e  t h a t  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  h a s  b e e n  a s s i g n e d
22

a n d  t h a t  p a y m e n t  is t o  b e  m a d e  t o  s o m e o n e  o t h e r  t h a n  t h e  a s s i g n o r .  A
23

n o t i c e  t h a t  d o e s  n o t  r e a s o n a b l y  i d e n t i f y  t h e  r i g h t s  a s s i g n e d  is in-
24

e f f e c t i v e .
25

(b) I f  r e q u e s t e d  b y  t h e  d e b t o r ,  t h e  a s s i g n e e  shall, w i t h i n  30
26

d a y s  a f t e r  t h e  r e q u e s t ,  f u r n i s h  r e a s o n a b l e  p r o o f  t h a t  t h e  a s s i g n m e n t
27

h a s  b e e n  m a d e .  U n t i l  t h e  a s s i g n e e  d o e s  s o  t h e  d e b t o r  m a y  p a y  the
28

a s s i g n o r .
29
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Sec. 3 4 . 2 1 . 0 7 0 .  R E L E A S E  O F  S E C U R I T Y  I N T E R E S T .  (a) A  d o c u m e n t  

t h a t  r e l e a s e s  a s e c u r i t y  i n t e r e s t  e v i d e n c e d  b y  a r e c o r d e d  s e c u r i t y  

a g r e e m e n t  m u s t  c o n t a i n  t h e  r e c o r d i n g  i n f o r m a t i o n  f o r  t h a t  s e c u r i t y  

a g r e e m e n t .

(b) W h e n  t h e r e  is n o  o u t s t a n d i n g  s e c u r e d  o b l i g a t i o n  a n d  no 

c o m m i t m e n t  t o  m a k e  a d v a n c e s , i n c u r  o r  f u l f i l l  o b l i g a t i o n s ,  o r  o t h e r­

w i s e  g i v e  v a l u e  u n d e r  a s e c u r i t y  a g r e e m e n t  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  the 

s e c u r e d  p a r t y ' s  a g e n t  s h a l l  w i t h i n  15 d a y s  a f t e r  r e c e i v i n g  a w r i t t e n  

d e m a n d  b y  t h e  d e b t o r  s e n d  t h e  d e b t o r  a d o c u m e n t  leg; illy s u f f i c i e n t  to 

r e l e a s e  t h e  s e c u r i t y  i n t e r e s t .

(c) I f  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  t h e  s e c u r e d  p a r t y ' s  a g e n t  fails

w i t h o u t  g o o d  c a u s e  t o  s e n d  a d o c u m e n t  t o  t h e  d e b t o r  a s  r e q u i r e d  u n d e r

(b) o f  t h i s  s e c t i o n ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  i s  l i a b l e  t o  t h e  d e b t o r  o r  the 

d e b t o r ' s  s u c c e s s o r  i n  i n t e r e s t  f o r  t h e  g r e a t e r  o f

(1) $ 5 0 0  w i t h o u t  p r o o f  o f  a c t u a l  d a m a g e s ;  a n d

(2) a l l  d a m a g e  t h e  d e b t o r  o r  t h e  d e b t o r ' s  s u c c e s s o r  in

i n t e r e s t  s u s t a i n s  b y  r e a s o n  o f  t h e  f a i l u r e .

Sec. 3 4 . 2 1 . 0 8 0 .  R E M E D I E S  O F  S E C U R E D  P A R T Y .  (a) If  a d e b t o r  is 

i n  d e f a u l t  u n d e r  a s e c u r i t y  a g r e e m e n t ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  m a y

(1) b r i n g  a c i v i l  a c t i o n  t h a t  s e e k s  t o  r e c o v e r  j u d g m e n t  on 

t h e  s e c u r e d  d e b t  a n d  t o  f o r e c l o s e  o n  t h e  c o l l a t e r a l ?

(2) b r i n g  a c i v i l  a c t i o n  t o  f o r e c l o s e  o n  t h e  c o l l a t e r a l ;

(3) f o r e c l o s e  o n  t h e  c o l l a t e r a l  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 0 9 0  - 34.-

21 . 190.

(b) I f  t h e  d e b t o r  h a s  f i l e d  f o r  b a n k r u p t c y ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  

may, in a d d i t i o n  t o  t h e  r e m e d i e s  l i s t e d  i n  (a) o f  t h i s  s e c t i o n ,  fi l e  a 

c l a i m  in t h e  d e b t o r ' s  b a n k r u p t c y  a s  a s e c u r e d  o r  u n s e c u r e d  creditor.

(c) I f  c o l l a t e r a l  is s o l d  v  ~r ' 4 . 2 1 . 1 9 0 ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  

s h a l l  w i t h d r a w  a c l a i m  f i l e d  u n  f t h i s  s e c t i o n ,  t h e  c o urt
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s h a l l  d i s m i s s  a n  a c t i o n  f i l e d  u n d e r  ( a ) ( 1 )  o r  (2 )  o f  t h i s  s e c t i o n  i n  

a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  r u l e s  o f  c o u r t ,  a n d ,  i f  j u d g m e n t  h a s  b e e n  e n t e r e d  

i n  a n  a c t i o n  f i l e d  u n d e r  ( a ) ( 1 )  o r  (2 )  o f  t h i s  s e c t i o n ,  t h e  s e c u r e d  

p a r t y  s h a l l  f i l e  a  s a t i s f a c t i o n  o f  j u d g m e n t .

(d )  A s e c u r e d  p a r t y  may n o t  r e c o v e r  a  money j u d g m e n t  a g a i n s t  

t h e  d e b t o r  u n t i l  t h e  s e c u r e d  p a r t y  h a s  f o r e c l o s e d  j u d i c i a l l y  on t h e  

c o l l a t e r a l  a n d  t h e  p r o c e e d s  o f  t h e  s a l e  h a v e  b e e n  a p p l i e d  t o  r e d u c ­

t i o n  o f  t h e  d e b t .

( e )  A f t e r  a  s a l e  o f  c o l l a t e r a l  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 1 9 0 ,  a n o t h e r  

a c t i o n  o r  p r o c e e d i n g  may n o t  b e  t a k e n  o r  j u d g m e n t  e n t e r e d  a g a i n s t  t h e  

f o r m e r  d e b t o r ,  o r  a g a i n s t  t h e  f o r m e r  d e b t o r ' s  s u r e t y  o r  g u a r a n t o r  on 

t h e  o b l i g a t i o n  s e c u r e d  b y  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  f o r  a  d e f i c i e n c y .

S e c .  3 4 . 2 1 . 0 9 0 .  REQUIREMENTS FOR SUMMARY FORECLOSURE. B e f o r e  

t h e  f o r e c l o s u r e  p r o c e d u r e s  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 0 9 0  - 3 4 . 2 1 . 5 0 0  may be  u s e d ,

(1 )  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  m u s t  c o n f e r  a p o w e r  o f  s a l e  upon 

t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  a n o t h e r  p e r s o n ;

(2 )  a  d e f a u l t  m u s t  o c c u r  u n d e r  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t ,  i f  

u n d e r  t h e  t e r m s  o f  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  t h e  d e f a u l t  m akes  t h e  power  

o f  s a l e  o p e r a t i v e ;  and

(3 )  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  m u s t  be  r e c o r d e d  i n  t h e  r e c o r d ­

i n g  d i s t r i c t  i n  w h i c h  t h e  c o l l a t e r a l  b e i n g  f o r e c l o s e d  i s  l o c a t e d .

S e c .  3 4 . 2 1 . 1 0 0 .  PROCEDURE BEFORE SALE. The p r o c e d u r e s  t h a t  m us t

be  f o l l o w e d  b e f o r e  c o l l a t e r a l  may be  s o l d  u n d e r  a p o w e r  o f  s a l e ,  and

t h e  minimum t i m e  p e r i o d s  b e f o r e  t h e  p r o c e d u r e s  may b e  t a k e n  a r e  e s t a b ­

l i s h e d  by  AS 3 4 . 2 1 . 1 1 0  - 3 4 . 2 1 . 1 5 0 .  The c o n t e n t  o f  n o t i c e s  r e q u i r e d  

by  t h o s e  s e c t i o n s  i s  s e t  o u t  i n  AS 3 4 . 2 1 . 1 6 0  -  3 4 . 2 1 . 1 7 0 .

S e c .  3 4 . 2 1 . 1 1 0 .  TRANSMITTING NOTICE OF DEFAULT. Not l e s s  t h a n  

30 d a y s  a f t e r  a d e f a u l t  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  a 

power  o f  s a l e  s h a l l  c a u s e  a w r i t t e n  n o t i c e  o f  d e f a u l t  t h a t  m e e t s  t h e  
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r e q u i r e m e n t s  o f  A S  3 4 . 2 1 . 1 6 0  t o  b e  t r a n s m i t t e d  b y  f i r s t  c l a s s  c e r t i­

f i e d  m a i l ,  r e t u r n  r e c e i p t  r e q u e s t e d ,  t o  t h e  d e b t o r ,  t o  t h e  s u c c e s s o r  

i n  i n t e r e s t  o f  t h e  d e b t o r  i f  k n o w n  t o  t h e  s e c u r e d  p a r t y ,  a n d  t o  all 

p e r s o n s  a c t u a l l y  o c c u p y i n g  t h e  c o l l a t e r a l  w h o s e  n a m e s  a r e  k n o w n  t o  the

s e c u r e d  p a r t y .  D u e  d i l i g e n c e  s h a l l  b e  e x e r c i s e d  t o  d e t e r m i n e  the

a d d r e s s  o f  t h e  d e b t o r ,  o r  o f  t h e  d e b t o r ' s  s u c c e s s o r  i n  i n t e r e s t ,  th a t

is m o s t  l i k e l y  t o  g i v e  t h e  d e b t o r  n o t i c e .

Sec. 3 4 . 2 1 . 1 2 0 .  R E C O R D I N G  N O T I C E  O F  I N T E N T  T O  S E L L .  N o t  less 

t h a n  30 d a y s  a f t e r  t r a n s m i t t a l  of- t h e  n o t i c e  o f  d e f a u l t  t h e  s e c u r e d  

p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  s h a l l  r e c o r d  a n o t i c e  

o f  i n t e n t  t o  s e l l  t h e  c o l l a t e r a l  t h a t  m e e t s  t h e  r e q u i r e m e n t s ,  o f  A S  34. 

2 1 . 1 7 0 .  T h e  c o l l a t e r a l  m a y  n o t  b e  s o l d  w i t h i n  60 d a y s  f o l l o w i n g  the 

r e c o r d i n g  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  sell.

Sec. 3 4 . 2 1 . 1 3 0 .  T R A N S M I T T I N G ,  P O S T I N G ,  A N D  P U B L I S H I N G  N O T I C E  OF 

I N T E N T  T O  S E L L .  A f t e r  r e c o r d i n g  t h e  n o t i c e  of i n t e n t  t o  s e ll, a n d  nor 

l e s s  t h a n  45 d a y s  b e f o r e  t h e  s a le, t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  

h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  s h a l l

(1) a f t e r  e x e r c i s i n g  d u e  d i l i g e n c e  t o  d e t e r m i n e  t h e  a d d r e s s  

t h a t  is m o s t  l i k e l y  t o  g i v e  t h e  p e r s o n  n o t i c e ,  t r a n s m i t  a c o p y  o f  the 

n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  s e l l  b y  f i r s t  c l a s s  c e r t i f i e d  m a i l ,  r e t u r n  r e c e i p t  

r e q u e s t e d ,  t o

(A) e a c h  p e r s o n  w h o  h a s  a n  i n t e r e s t  i n  o r  l i e n  or 

c l a i m  o f  l i e n  a g a i n s t  t h e  c o l l a t e r a l  o r  a p a r t  o f  it, if the 

i n t e r e s t ,  l i e n  o r  c l a i m  is o f  r e c o r d  a t  t h e  t i m e  t h e  n o t i c e  of 

i n t e n t  t o  s e l l  is r e c o r d e d ?

(B) e a c h  p e r s o n  w h o  is t h e  a t t o r n e y  o f  r e c o r d  in a 

p e n d i n g  c o u r t  a c t i o n  t o  f o r e c l o s e  a l i e n  o r  o t h e r  e n c u m b r a n c e  on 

a l l  o r  a p a r t  o f  t h e  c o l l a t e r a l ,  if a lis p e n d e n s  s h o w i n g  the 

e x i s t e n c e  o f  t h e  a c t i o n  is o f  r e c o r d  o n  t h e  d a t e  t h e  n o t i c e  of
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i n t e n t  t o  s e l l  is r e c o r d e d ;

(2) i f  t h e  s t a t e  h a s  a r e c o r d e d  l i e n  o n  t h e  c o l l a t e r a l ,

t r a n s m i t  t o  t h e  a t t o r n e y  g e n e r a l  b y  f i r s t  c l a s s  c e r t i f i e d  m a i l ,  r e t u r n

r e c e i p t  r e q u e s t e d ,  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  s e l l  a n d  s o  m u c h  of  the 

f o l l o w i n g  i n f o r m a t i o n  as  is s h o w n  o f  r e c o r d  r e g a r d i n g  e a c h  o f  the 

r e c o r d e d  s t a t e  l i e n s  t h a t  is i n f e r i o r  i n  p r i o r i t y  t o  t h e  i n t e r e s t  of 

t h e  s e c u r e d  p a r t y :

(A) t h e  n a t u r e  o f  t h e  l i e n ;

(B) t h e  a m o u n t  s h o w n  o n  t h e  l i e n  d o c u m e n t ;

(C) t h e  a g e n c y  o f  s t a t e  g o v e r n m e n t  t h a t  a p p e a r s  to

h a v e  c a u s e d  t h e  l i e n  t o  b e  f i l e d ;  a n d

(D) t h e  r e c o r d i n g  i n f o r m a t i o n  f o r  t h e  l i e n ;

(3) p o s t  i n  a c o n s p i c u o u s  p l a c e  on  t h e  c o l l a t e r a l  a c o p y  of

t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  s e l l ;  a n d

(4) p u b l i s h  t h e  f i r s t  o f  t h r e e  p u b l i c a t i o n s  o f  t h e  n o t i c e

o f  i n t e n t  t o  sell, t h e  p u b l i c a t i o n s  t o  b e  m a d e  o n c e  a w e e k  f o r  t h r e e

s u c c e s s i v e  w e e k s  i n  a n e w s p a p e r  o f  g e n e r a l  c i r c u l a t i o n  p u b l i s h e d  in

t h e  m u n i c i p a l i t y  in w h i c h  t h e  c o l l a t e r a l  is l o c a t e d ,  o r  if  n o n e  is

p u b l i s h e d  t h e r e ,  in  a n e w s p a p e r  o f  g e n e r a l  c i r c u l a t i o n  p u b l i s h e d  in

t h e  s t a t e  s e n a t e  e l e c t i o n  d i s t r i c t  w h e r e  t h e  c o l l a t e r a l  is l o c a t e d ,  or

if n o n e  is p u b l i s h e d  t h e r e ,  i n  a n e w s p a p e r  o f  g e n e r a l  c i r c u l a t i o n  

p u b l i s h e d  in  t h e  j u d i c i a l  d i s t r i c t  w h e r e  t h e  c o l l a t e r a l  is l ocated.

Sec. 3 4 . 2 1 . 1 4 0 .  T R A N S M I T T I N G  F U R T H E R  I N F O R M A T I O N  A B O U T  SALE. 

U n l e s s  t h e  i n f o r m a t i o n  r e q u i r e d  b y  t h i s  s e c t i o n  h a s  b e e n  i n c l u d e d  in 

t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t  to  sell, n o t  l e s s  t h a n  10 d a y s  b e f o r e  t h e  t i m e  of 

p u b l i c  s a l e  o r  if t h e r p  is t o  b e  a p r i v a t e  s a l e  o r  o t h e r  d i s p o s i t i o n  

of t h e  c o l l a t e r a l ,  n o t  l e s s  t h a n  10 d a y s  b e f o r e  e n t e r i n g  i n t o  a c o n­

t r a c t  of s a l e  o r  o t h e r w i s e  d i s p o s i n g  o f  t h e  c o l l a t e r a l ,  t h e  s e c u r e d

p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  s h a l l  t r a n s m i t  b y  first
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c l a s s  c e r t i f i e d  m a i l ,  r e t u r n  r e c e i p t  r e q u e s t e d ,  a w r i t t e n  n o t i c e  of 

t h e  t i m e  a n d  p l a c e  of a p u b l i c  s a l e  o r  of  t h e  t i m e  a f t e r  w h i c h  a 

p r i v a t e  s a l e  o r  o t h e r  i n t e n d e d  d i s p o s i t i o n  is t o  b e  m a d e  t o  a

(1) p e r s o n  w h o  h a s  a s k e d  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  

h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  i n  w r i t i n g  f o r  t h e  n o t i c e  a n d  h a s  p r o v i d e d  an 

a d d r e s s  t o  w h i c h  t h e  n o t i c e  is t o  b e  m a i l e d ;  a n d

(2) p e r s j n  t o  w h o m  a n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  s e l l  w a s  sent 

u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 1 3 0 ,

Sec. 3 4 . 2 1 . 1 5 0 .  M A N N E R  O F  ' T R A N S M I T T I N G  N O T I C E .  W h e r e v e r  in 

A S  3 4 . 2 1 . 1 1 0  - 3 4 . 2 1 . 1 5 0  t r a n s m i t t a l  o f  a n o t i c e  b y  m a i l  is r e q u i r e d ,  

t h e  n o t i c e  m a y  i n s t e a d  b e  s e r v e d  in t h e  m a n n e r  p r o v i d e d  f o r  s e r v i c e  of 

s u m m o n s  a n d  c o m p l a i n t  in a c i v i l  a c t i o n  o r  m a y  b e  d e l i v e r e d  p e r s o n­

ally.

Sec. 3 4 . 2 1 . 1 6 0 .  C O N T E N T  O F  N O T I C E  O F  D E F A U L T .  A  n o t i c e  of 

d e f a u l t  m u s t  i n c l u d e

(1) a d e s c r i p t i o n  o f  t h e  c o l l a t e r a l ;

(2) t h e  r e c o r d i n g  i n f o r m a t i o n  t o r  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t ;

(3) a s t a t e m e n t  t h a t  t h e  s e c u r e d  p a r t y  d e c l a r e s  t h e  d e b t o r  

t o  b e  i n  d e f a u l t  a n d  t h e  n a t u r e  o f  t h e  d e f a u l t ;

(4) i f  t h e  d e f a u l t  is f a i l u r e  t o  m a k e  p a y m e n t s ,  a s t a t e m e n t  

o f  t h e  a m o u n t  in  a r r e a r s  o n  t h e  d a t e  o f  t h e  notice;

(5) a s t a t e m e n t  o f  t h e  f e e s  a n d  costs, in a d d i t i o n  t o  any ' 

a m o u n t  i n  a r r e a r s ,  t h a t  t h e  d e b t o r  is o b l i g e d  t o  p a y  t o  r e i n s t a t e  the
|
I

s e c u r i t y  a g r e e m e n t  a n d  an  e s t i m a t e  o f  a d d i t i o n a l  fees a n d  c o s t s  a n t i c­

i p a t e d  b e f o r e  a f o r e c l o s u r e  s a le; J
(6) a s t a t e m e n t  t h a t  f a i l u r e  t o  cu r e  t h e  d e f a u l t  a n d  f a il- ' 

u r e  t o  p a y  f e e s  a n d  c o s t s  w i t h i n  30 d a y s  a f t e r  t h e  d a t e  of  t r a n s m i t t a l  

a n d  p o s t i n g  o f  t h e  n o t i c e  o f  d e f a u l t  m a y  l e a d  to t h e  r e c o r d i n g  of a 

n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  sell, a n d  t h a t  t h e  c o l l a t e r a l  m a y  b e  s o l d  a t  a
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d a t e  n o t  l e s s  t h a n  60 d a y s  a f t e r  t h e  r e c o r d i n g  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t  

t o  ' e l l ;

(7 )  a  s t a t e m e n t  t h a t  t h e  e f f e c t  o f  t h e  r e c o r d i n g  o f  a 

n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  s e l l  w i l l  b e

(A) t o  i n c r e a s e  t h e  f e e s  a n d  c o s t s ;  an d

(B) t o  a d v e r t i s e  t h e  d e b t o r ' s  p r o p e r t y  f o r  s a l e ;

(8 )  a  s t a t e m e n t  t h a t  t h e  e f f e c t  o f  a f a i l u r e  t o  c u r e  t h e  

d e f a u l t  w i t h i n  60 d a y s  a f t e r  t h e  r e c o r d i n g  o f  a n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  

s e l l  w i l l  b e  t o  d e p r i v e  t h e  d e b t o r  a n d  t h o s e  who h o l d  b y ,  t h r o u g h  o r  

u n d e r  t h e  d e b t o r  o f  a l l  t h e i r  i n t e r e s t  i n  t h e  c o l l a t e r a l ,  e x c e p t  f o r  

t h e  r i g h t  t o

(A) s t o p  t h e  s a l e  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 1 8 0 ( d )  b y  c u r i n g  t h e  

d e f a u l t  a n d  p a y i n g  t h e  e n t i r e  r e m a i n i n g  i n d e b t e d n e s s  an d  c e r t a i n  

e x p e n s e s ;

(B) e n j o i n  o r  o b j e c t  t o  s a l e  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 3 4 0 ;

(C) r e c e i v e  s u r p l u s  p r o c e e d s  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 3 2 0 ( c ) ;

an d

(D) r e d e e m  t h e  c o l l a t e r a l  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 2 1 0  -  3 4 . 2 1 . -  

290 a f t e r  t h e  s a l e ;  and

(9)  a  s t a t e m e n t  t h a t  t h e  d e b t o r  o r  t h e  d e b t o r ' s  s u c c e s s o r  

i n  i n t e r e s t  h a s  r e c o u r s e  t o  t h e  c o u r t s  t o  c o n t e s t  t h e  d e f a u l t .

S e c .  3 4 . 2 1 . 1 7 0 .  CONTENT OF NOTICE OF INTENT TO SELL. A n o t i c e  

o f  i n t e n t  t o  s e l l  s h a l l  be  i n  s u b s t a n t i a l l y  t h e  f o l l o w i n g  fo rm :

NOTICE OF INTENT TO SELL 

I

N o t i c e  i s  g i v e n  t h a t  t h e  u n d e r s i g n e d  i n t e n d s  t o  s e l l  t h e  f o l l o w i n g  

p r o p e r t y :

( s e t  o u t  l e g a l  d e s c r i p t i o n  o f  c o l l a t e r a l  t o  be s o l d )

I I
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(If t h e  t i m e  a n d  p l a c e  o f  a p u b l i c  s a l e  a r e  k n o w n ,  s e t  t h e m  o u t  here. 

I f  a p r i v a t e  s a l e  o r  o t h e r  d i s p o s i t i o n  is i n t e n d e d ,  s e t  o u t  h e r e  the 

i n t e n t i o n  a n d  t h e  t i m e  a f t e r  w h i c h  t h e  p r i v a t e  s a l e  o r  d i s p o s i t i o n  is 

t o  b e  m a d e .  If t h e  t i m e  a n d  m a n n e r  o f  d i s p o s i t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  are 

n o t  f i x e d  a t  t h e  t i m e  o f  r e c o r d i n g  o f  t h i s  n o t i c e ,  i n s e r t  t h e  f o l l o w­

ing.) T h e  d a t e  o f  s a l e  w i l l  b e  n o t  e a r l i e r  t h a n  ..............  19....

T h e  p r o p e r t y  w i l l  b e  a d v e r t i s e d  f o r  s a l e  in  a w a y  t h a t  is c o m m e r c i a l l y  

r e a s o n a b l e  f o r  t h e  s p e c i f i c  p r o p e r t y ,  w i l l  b e  s o l d  i n  o n e  o r  more 

p a r c e l s  b y  p u b l i c  o r  p r i v a t e  p r o c e e d i n g s  a n d  m a y  b e  s o l d  b y  one or 

m o r e  c o n t r a c t s .  A t  l e a s t  10 d a y s  w r i t t e n  n o t i c e  o f  t h e  t i m e  a n d  p l ace 

o f  a p u b l i c  s a l e  o r  o f  t h e  t i m e  a f t e r  w h i c h  a p r i v a t e  s a l e  o r  other 

i n t e n d e d  d i s p o s i t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  is t o  b e  m a d e  w i l l  b e  p r o v i d e d  to 

a n y  p e r s o n  w h o  a s k s  t h e  u n d e r s i g n e d  i n  w r i t i n g  f o r  s u c h  a n o t i c e  and 

p r o v i d e s  a m a i l i n g  a d d r e s s ,  a n d  t o  a n y  p e r s o n  t o  w h o m  t h i s  n o t i c e  of 

i n t e n t  t o  s e l l  is s e n t  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 1 3 0 ( 1 ) .

I l l

A u t h o r i t y  t o  se l l  t h e  p r o p e r t y  in t h e  e v e n t  o f  d e f a u l t  is c o n t a i n e d  in

a ( i n s e r t  t i t l e  o f  s e c u r i t y  a g r e e m e n t )  e x e c u t e d  b y  ...........  debtor,

t o  s e c u r e  a n  o b l i g a t i o n  t o  ........... . s e c u r e d  p a r t y ,  d a t e d  .......... ,

19.., a n d  r e c o r d e d  in t h e  r e c o r d s  o f  t h e  .......... R e c o r d i n g  District,

.......... J u d i c i a l  D i s t r i c t ,  S t a t e  o f  A l a s k a ,  in b o o k  ...........  a t  page

I V

( A L T E R N A T I V E  A: I f  t h e  d e f a u l t  is f a i l u r e  to p a y  m o n e y ,  s e t  out that

t h e  d e f a u l t  is f a i l u r e  t o  p a y  w h e n  d u e  t h e  f o l l o w i n g  a m o u n t s :  (lis­

t i n g  t h e  a m o u n t s  in a r r e a r s ) ).

( A L T E R N A T I V E  B: If d e f a u l t  is f o r  o t h e r  t h a n  f a i l u r e  t o  p a y  money,

s e t  o u t  t h e  p a r t i c u l a r s ) .

A  w r i t t e n  n o t i c e  o f  d e f a u l t  w a s  t r a n s m i t t e d  t o  t h e  d e b t o r  o r  the
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d e b t o r ' s  s u c c e s s o r  i n  i n t e r e s t  a t  t h e  f o l l o w i n g  a d d r e s s :

c n  t h e  ...........  d a y  o f  ........... , 1 9 .., p r o o f  o f  w h i c h  is in  the

p o s s t s s i o n  o f  t h e  u n d e r s i g n e d .

V

T h e  s a l e  w i l l  b e  t e r m i n a t e d  if  a t  a n y  t i m e  b e f o r e  t h e  ...........  d a y  of

........... , 1 9 .., ( i n s e r t  t h e  d a t e  €1 d a y s  a f t e r  t h e  d a t e  o f  r e c o r d i n g

of  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  sell) t h e  d e f a u l t  as s e t  o u t  a b o v e  is c u r e d  

a n d  a l l  f e e s  a n d  c o s t s  a r e  p a i d .  T h e  s a l e  w i l l  b e  c e r m i n a t e d  if at 

a n y  l a t e r  t i m e  b e f o r e  t h e  s a l e  t h e  e n t i r e  p r i n c i p a l  a n d  i n t e r e s t  pl u s  

a l l  f e e s  a n d  c o s t s  a r e  p a id.

V I

A s  o f  t h e  d a t e  o f  r e c o r d i n g  o f  t h i s  n o t i c e  t h e r e  is o w i n g  o n  the

o b l i g a t i o n  s e c u r e d  b y  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  $ ............ , t o g e t h e r  w i t h

i n t e r e s t  o n  $ ...........  f r o m  t h e  ...........  d a y  o f  ............ , 19.., at

t h e  r a t e  o f  ............  p e r c e n t  p e r ............., a n d  t h e  f o l l o w i n g  a c c r u e d

f e e s  a n d  c o s t s  t h a t  t h e  d e b t o r  is o b l i g e d  t o  p a y  t o  c u r e  t h e  d e f a u l t :

(set o u t  f e e s  a n d  costs)

I t  is e s t i m a t e d  t h a t  a d d i t i o n a l  f e e s  a n d  c o s t s  t o t a l i n g  $ ...........

w i l l  a c c r u e  b e f o r e  a f o r e c l o s u r e  s a le. T h e  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  in 

p a r a g r a p h  I o f  t h i s  n o t i c e  w i l l  b e  s o l d  t o  s a t i s f y  t h e  a b o v e  a m o u n t s  

o w i n g  p l u s  t h e  e x p e n s e s  o f  s a l e  a n d  o t h e r  a c c r u e d  f e e s  a n d  cos t s .

V I I

F a i l u r e  t o  c u r e  t h e  d e f a u l t  a l l e g e d  i n  t h i s  n o t i c e  b e f o r e  ........... .

19.. ( i n s e r t  t h e  d a t e  61 d a y s  a f t e r  t h e  d a t e  of  r e c o r d i n g  o f  the 

n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  sell) w i l l  d e p r i v e  t h e  d e b t o r  a n d  t h o s e  w h o  h o l d  

by, t h r o u g h  o r  u n d e r  t h e  d e b t o r  o f  all t h e i r  i n t e r e s t  in  the 
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c o l l a t e r a l ,  e x c e p t  t h e  r i g h t  t o  s t o p  t h e  s a l e  b y  c u r i n g  a n y  d e f a u l t  

u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 1 8 0 ( d )  a n d  p a y i n g  t h e  e n t i r e  i n d e b t e d n e s s  a n d  c e r t a i n  

e x p e n s e s ,  t h e  r i g h t  t o  e n j o i n  o r  o b j e c t  t o  s a l e  u n d e r  A S  34. 2 1 . 3 4 0 ,  

t h e  r i g h t  t o  r e c e i v e  s u r p l u s  p r o c e e d s  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 3 2 0 ( c ) ,  a n d  t h e  

r i g h t  t o  r e d e e m  t h e  c o l l a t e r a l  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 2 1 0  - 3 4 . 2 1 . 2 9 0  a f t e r  

t h e  sale.

V I I I

A  p e r s o n  h a v i n g  a n  o b j e c t i o n  t o  t h e  s a l e  o n  a n y  g r o u n d  w i l l  b e  a f f o r d­

ed  a n  o p p o r t u n i t y  t o  b e  h e a r d  as  t o  t h e  o b j e c t i o n  i f  t h e  p e r s o n  b r i n g s  

a l a w s u i t  t o  r e s t r a i n  t h e  s a l e  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 3 4 0 .  F a i l u r e  t o  b r i n g  a 

l a w s u i t  m a y  r e s u l t  i n  a w a i v e r  o f  a n y  g r o u n d  f o r  i n v a l i d a t i n g  the 

sale.

I X

T h e  p e r s o n  w h o s e  n a m e  a n d  a d d r e s s  a r e  s e t  o u t  b e l o w  w i l l  p r o v i d e  in 

w r i t i n g  t o  a n y o n e  r e q u e s t i n g  i t  a s t a t e m e n t  of  a l l  f e e s  a n d  c o s t s  due 

a t  a n y  t i m e  b e f o r e  t h e  sale.

X

T h e  e f f e c t  o f  t h e  s a l e  w i l l  b e  t o  d e p r i v e  t h e  d e b t o r  a n d  a l l  t h o s e  w h o  

h o l d  by, t h r o u g h  o r  u n d e r  t h e  d e b t o r  o f  a l l  t h e i r  i n t e r e s t  in the 

a b o v e - d e s c r i b e d  p r o p e r t y ,  u n l e s s  t h e  d e b t o r  r e d e e m s  t h e  c o l l a t e r a l  

u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 2 1 0  - 3 4 . 2 1 . 2 9 0  a f t e r  t h e  sale.

( s i g n e d ) ..................................

A d d r e s s ...................................

P h o n e ......................................

S T A T E  O F  A L A S K A  )

: ss.

_________ J U D I C I A L  D I S T R I C T  )
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T h e  f o r e g o i n g  i n s t r u m e n t  w a s  a c k n o w l e d g e d  b e f o r e  m e  t h i s  (DATE) b y  

(NAME O F  P E R S O N  W H O  A C K N O W L E D G E D ) .

N O T A R Y  P U B L I C  in a n d  f o r  t h e  S t a t e  

o f  A l a s k a .  M y  c o m m i s s i o n  e x p i r e s  .....

(SEAL)

Sec. 3 4 . 2 1 . 1 8 0 .  C U R I N G  D E F A U L T  B E F O R E  S A L E ;  E X T I N C T I O N  O F  D E B­

T O R ' S  R I G H T  T O  CURE. (a) S u b j e c t  t o  (b) o f  t h i s  s e c t i o n ,  t h e  debtor, 

t h e  d e b t o r ' s  s u c c e s s o r  i n  i n t e r e s t ;  o r  a h o l d e r  o f  a n  i n t e r e s t  i n f e r i­

or  i n  p r i o r i t y  t o  t h a t  b e i n g  f o r e c l o s e d  m a y  c a u s e  a d i s c o n t i n u a n c e  of 

s a l e  p r o c e e d i n g s  b y  c u r i n g  t h e  d e f a u l t ,  which, if t h e  d e f a u l t  is 

f a i l u r e  t o  pa y ,  s h a l l  b e  b y  p a y i n g  t o  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  

p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e

(1) a l l  a m o u n t s  t h e n  d u e  u n d e r  t h e  t e r m s  o f  t h e  s e c u r i t y

a g r e e m e n t  a n d  t h e  o b l i g a t i o n  s e c u r e d  b y  it, o t h e r  t h a n  a m o u n t s  w h i c h

w o u l d  n o t  b e  d u e  i f  d e f a u l t  h a d  n o t  o c c u r r e d ;  a n d

(2) t h e  e x p e n s e s  a c t u a l l y  i n c u r r e d  b y  t h e  s e c u r e d  p a r t y  or

o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  i n  e n f o r c i n g  t h e  p r o v i s i o n s  of 

t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  a n d  t h e  o b l i g a t i o n  s e c u r e d  b y  it, i n c l u d i n g  t h e  

a t t o r n e y  f e e s  a l l o w e d  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 3 3 0  and c o u r t  c o s t s  i n c u r r e d  

b e c a u s e  of  t h e  d e f a u l t .

(b) T h e  c u r e  d e s c r i b e d  in (a) o f  th i s  s e c t i o n  m u s t  b e  m a d e  

w i t h i n  60 d a y s  f o l l o w i n g  t h e  r e c o r d i n g  o f  t h e  n o t i c e  r i n t e n t  to 

sell, o r  w i t h i n  45 d a y s  f o l l o w i n g  t h e  f i r s t  p u b l i c a t i o n  a n d  c o m p l e t i o n  

o f  p o s t i n g  a n d  t r a n s m i t t a l  o f  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t  to  sell, w h i c h e v e r  

is t h e  l a t e r  time.

(c) N o t w i t h s t a n d i n g  (a) a n d  (b) o f  t h i s  s e c t i o n ,  if u n d e r  t h e  

s a m e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  sell h a s  b e e n  r e c o r d e d  t w o  

o r  m o r e  t i m e s  p r e v i o u s l y  b e c a u s e  of  d e f a u l t  b y  t h e  d e b tor, t h e  s e c u r e d
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p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  m a y  r e f u s e  t h e  c u r e  of 

t h e  d e f a u l t  u n d e r  (a) of  t h i s  s e c t i o n  a n d  c o n t i n u e  w i t h  t h e  sale.

(d) A t  a n y  t i m e  b e f o r e  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  

t h e  p o w e r  o f  s a l e  h a s  s o l d  o r  e n t e r e d  i n t o  a c o n t r a c t  t o  s e l l  the 

c o l l a t e r a l ,  t h e  d e b t o r ,  t h e  d e b t o r ' s  s u c c e s s o r  i n  i n t e r e s t  o r  a h o l d e r  

o f  a n  i n t e r e s t  i n f e r i o r  i n  p r i o r i t y  t o  t h a t  b e i n g  f o r e c l o s e d  m a y  c a u s e  

a d i s c o n t i n u a n c e  o f  t h e  s a l e  p r o c e e d i n g s  b y  c u r i n g  t h e  d e f a u l t  and 

p a y i n g  t h e  e n t i r e  p r i n c i p a l  d e b t  a n d  a c c r u e d  i n t e r e s t ,  a n d  a l l  o t h e r  

e x p e n s e s  a s  d e f i n e d  i n  ( a ) (2) o f  t h i s  s e c t i o n  i n c u r r e d  a s  o f  t h e  da t e  

o f  p a y m e n t .

(e) I f  t h e  d e f a u l t  i s  cured, t h e  s a l e  p r o c e e d i n g s  s h a l l  b e  d i s­

c o n t i n u e d .  I f  t h e  d e f a u l t  is c u r e d  u n d e r  (a) o f  t h i s  sec t i o n ,  the 

s e c u r i t y  a g r e e m e n t  is r e i n s t a t e d  a n d  t h e  o b l i g a t i o n  r e m a i n s  a s  t h o u g h  

a c c e l e r a t i o n  h a d  n o u  t a k e n  p l a c e .  I f  t h e  d e f a u l t  is c u r e d  b y  the 

h o l d e r  o f  a n  i n t e r e s t  i n f e r i o r  i n  p r i o r i t y  t o  t h a t  b e i n g  f o r e c l o s e d ,  

t h e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  o f  t h a t  h o l d e r  i n c l u d e s  a l l  p a y m e n t s  m a d e  to 

c u r e ,  i n c l u d i n g  a t t o r n e y  f e e s  a l l o w e d  u n d e r  AS  3 4 . 2 1 . 3 3 0  a n d  r e a s o n­

a b l e  c o s t s .  If  t h e  i n t e r e s t  h e l d  i n  t h e  c o l l a t e r a l  b y  t h e  p e r s o n  w h o  

c u r e d  t h e  d e f a u l t  is s e c u r i t y  f o r  a n  i n t e r e s t - b e a r i n g  o b l i g a t i o n ,  the. 

c o s t  t o  c u r e  d e f a u l t  b e a r s  i n t e r e s t  a t  t h e  r a t e  o f  t h a t  o b l i g a t i o n ;  

o t h e r w i s e  t h e  c o s t  t o  c u r e  d e f a u l t  b e a r s  i n t e r e s t  at  t h e  s a m e  r a t e  as 

a n  u n p a i d  j u d g m e n t  o f  a s t a t e  c o u r t .

(f) I f  t h e  d e f a u l t  is c u r e d  a n d  t h e  o b l i g a t i o n  a n d  s e c u r i t y  

a g r e e m e n t  r e i n s t a t e d  u n d e r  t h i s  s e c t i o n ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  

p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  s h a l l  p r o m p t l y  c a u s e  t o  b e  r e c o r d e d  a 

n o t i c e  o f  d i s c o n t i n u a n c e  o f  t h e  s a l e .  T h e  n o t i c e  m u s t  c o n t a i n  the 

r e c o r d i n g  i n f o r m a t i o n  o f  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  a n d  t h e  n o t i c e  of 

i n t e n t  t o  sell, a n d  a s t a t e m e n t  t h a t  t h e  s a l e  h a s  b e e n  d i s c o n t i n u e d .

(g) T h e  p a s s a g e  o f  t i m e  w i t h i n  w h i c h  a d e f a u l t  m a y  b e  c u r e d
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u n d e r  (a) o f  th i s  s e c t i o n  e x t i n g u i s h e s  a l l  r i g h t s  h e l d  i n  t h e  c o l l a t­

e r a l  b y  t h e  debtor, t h e  d e b t o r ' s  s u c c e s s o r  in i n t e r e s t ,  a l l  p e r s o n s  

w h o  w e r e  s e n t  a n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  s e l l  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 1 3 0 ,  a n d  all 

h o l d e r s  o f  u n r e c o r d e d  j u n i o r  e n c u m b r a n c e s ,  e x c e p t  t h e  r i g h t

(1) t o  c u r e  t h e  d e f a u l t  u n d e r  (d) of t h i s  section,*

(2) to  s e e k  a n  i n j u n c t i o n  u n d e r  AS 34.21. 34 0 ?

(3) to  r e c e i v e  s u r p l u s  p r o c e e d s  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 3 2 0 ( c ) ;  and

(4) to  r e d e e m  t h e  c o l l a t e r a l  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 2 1 0  - 3 4 . 2 1 . 2 9 0  

a f t e r  t h e  sale.

(h) T o  the e x t e n t  c u r e  o f  a d e f a u l t  r e q u i r e s  p a y m e n t  of  money, 

t h e  s e c u r e d  p a r t y  m a y  r e q u i r e  p a y m e n t  i n  cash, b y  c a s h i e r ' s  c h e c k  on a 

b a n k  i n  t h e  j u d i c i a l  d i s t r i c t  w h e r e  t h e  sa l e  is h e l d ,  o r  b y  p o s t a l  

m o n e y  order.

Sec. 34. 2 1 . 1 9 0 .  M A N N E R  O F  S A LE. (a) If a d e f a u l t  h a s  n o t  be e n  

c u r e d  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 1 8 0 ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  or o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  the

p o w e r  o f  s a l e  m a y  s e l l  t h e  c o l l a t e r a l  i n  its e x i s t i n g  c o n d i t i o n  or

f o l l o w i n g  a c o m m e r c i a l l y  r e a s o n a b l e  p r e p a r a t i o n .

(b) A f t e r  t h e  t i m e  f o r  c u r e  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 1 8 0 ( a )  h a s  e x p i r e d  

a n d  u n t i l  t h e  d e f a u l t  is c u r e d  u n d e r  A S  34. 2 1 . 1 8 0 ( d )  o r  t h e  c o l l a t e r a l

is sold, t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  of sale

m a y  t a k e  p o s s e s s i o n  o f  t h e  c o l l a t e r a l  in o r d e r  t o  p r o t e c t  it o r  to 

p r e p a r e  it f o r  sale.

(c) A f t e r  t h e  n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  s e l l  the c o l l a t e r a l  h a s  been 

r e c o r d e d  f o r  30 days, t h e  s e c u r e d  p a r t y  h * s  a r i g h t  o f  a c c e s s  to  the 

c o l l a t e r a l  t o  sh o w  it t o  p r o s p e c t i v e  p u r c h a s e r s .

(d) T h e  sale o f  t h e  c o l l a t e r a l  m a y  b e  by p u b l i c  o r  p r i v a t e  p r o­

c e e d i n g s  a n d  m a y  b e  m a d e  b y  w a y  o f  o n e  o r  m o r e  p r i v a t e  con t r a c t s .  

S a l e  m a y  b e  as a w h o l e  o r  in p a r c e l s  a n d  at  any t i m e  a n d  p l a c e  a n d  on 

a n y  t e r m s ,  b u t  e v e r y  a s p e c t  o f  t h e  sale, i n c l u d i n g  t h e  m e t h o d ,  manner,
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t i me, p l a c e  a n d  t e r m s ,  m u s t  b e  c o m m e r c i a l l y  r e a s o n a b l e .

(e) T h e  f a c t  t h a t  a b e t t e r  p r i c e  c o u l d  h a v e  b e e n  o b t a i n e d  b y  a 

s a l e  o f  t h e  c o l l a t e r a l  a t  d i f f e r e n t  t i m e s  o r  i n  a d i f f e r e n t  m e t h o d  

f r o m  t h a t  s e l e c t e d  b y  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  the 

p o w e r  o f  s a l e  is n o t  o f  i t s e l f  s u f f i c i e n t  t o  e s t a b l i s h  t h a t  s a l e  was 

n o t  m a d e  i n  a c o m m e r c i a l l y  r e a s o n a b l e  m a n n e r .  I f  t h e  c o l l a t e r a l  is 

s o l d  i n  t h e  u s u a l  m a n n e r  in a  r e c o g n i z e d  m a r k e t  f o r  it, is s o l d  a t  the 

p r i c e  c u r r e n t  i n  t h a t  m a r k e t  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  s ale, o r  is o t h e r w i s e  

s o l d  i n  c o n f o r m i t y  w i t h  r e a s o n a b l e -  c o m m e r c i a l  p r a c t i c e s  a m o n g  d e a l e r s  

i n  t h e  t y p e  o f  p r o p e r t y  s o ld, t h e  s a l e  is in a c o m m e r c i a l l y  r e a s o n a b l e  

m a n n e r .

(f) A  s a l e  o f  t h e  c o l l a t e r a l  t h a t  h a s  b e e n  a p p r o v e d  i n  a j u d i­

ci a l  p r o c e e d i n g  o r  b y  a c r e d i t o r ' s  c o m m i t t e e  c o n v e n e d  u n d e r  11 U.S.C. 

7 0 5  o r  11 U . S . C .  1 1 0 2  ( B a n k r u p t c y  Code) is c o n c l u s i v e l y  c o n s i d e r e d  

c o m m e r c i a l l y  r e a s o n a b l e ,  b u t  t h i s  s u b s e c t i o n  d o e s  n o t  i m p l y  th a t  

j u d i c i a l  a p p r o v a l  m u s t  b e  o b t a i n e d  n o r  d o e s  it i m p l y  t h a t  a s a l e  not 

a p p r o v e d  b y  a c r e d i t o r ' s  c o m m i t t e e  is n o t  c o m m e r c i a l l y  r e a s o n a b l e .

Sec. 3 4 . 2 1 . 2 0 0 .  P U R C H A S E  O F  C O L L A T E R A L  B Y  L I E N H O L D E R .  (a) If 

t h e  s a l e  o f  c o l l a t e r a l  is a t  p u b l i c  a u c t i o n ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  w h o  is 

f o r e c l o s i n g  u n d e r  t h i s  c h a p t e r  m a y  b i d  a t  t h e  s a l e  a n d  s e t  o f f  the 

a m o u n t  o f  t h a t  s e c u r e d  p a r t y ' s  i n t e r e s t ,  i n c l u d i n g  a t t o r n e y  fees 

a l l o w e d  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 3 3 0  a n d  c o s t s ,  a g a i n s t  t h e  bid. T h e  s e c u r e d  

p a r t y  m a y  n o t  b e  a p u r c h a s e r  a t  a n e g o t i a t e d  sale.

(b) A t  a s a l e  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 1 9 0  t h e  h o l d e r  o f  a p e r f e c t e d  lien 

a g a i n s t  t h e  c o l l a t e r a l  w h o  is n o t  f o r e c l o s i n g  u n d e r  t h i s  c h a p t e r  m a y  

p u r c h a s e  t h e  c o l l a t e r a l  a n d  s e t  o f f  a g a i n s t  t h e  p u r c h a s e  p r i c e  the 

a m o u n t  o f  t h e  lien. A t  t h e  t i m e  o f  p u r c h a s i n g  u n d e r  t h i s  s u b s e c t i o n  

o r  b e f o r e ,  t h e  l i e n  h o l d e r  m u s t  p a y  o f f  o r  o t h e r w i s e  s e c u r e  t h e  r e­

l e a s e  o f  s u p e r i o r  l i e n s  a g a i n s t  t h e  c o l l a t e r a l .
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S e c .  3 4 . 2 1 . 2 1 0 .  RIGHT OF REDEMPTION. A s a l e  o f  c o l l a t e r a l  b y  

summary p r o c e d u r e  u n d e r  t h i s  c h a p t e r  i s  s u b j e c t  t o  r e d e m p t i o n .  The 

p e r s o n  c o n d u c t i n g  t h e  s a l e  s h a l l  g i v e  t o  t h e  p u r c h a s e r  a c e r t i f i c a t e  

o f  t h e  s a l e  t h a t  c o n t a i n s

(1)  a  p a r t i c u l a r  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  c o l l a t e r a l  s o l d ;

(2)  t h e  p r i c e  b i d  f o r  e a c h  d i s t i n c t  l o t  o r  p a r c e l ;

(3 )  t h e  e n t i r e  p r i c e  p a i d ;  a n d

(4)  a  s t a t e m e n t  t h a t  t h e  p r o p e r t y  i s  s u b j e c t  t o  r e d e m p t i o n .

S e c .  3 4 . 2 1 . 2 2 0 .  REDEMPTION. C o l l a t e r a l  s u b j e c t  t o  r e d e m p t i o n

u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 2 1 0  may b e  r e d e e m e d  b y  t h e  f o l l o w i n g  p e r s o n s  o r  t h e i r  

s u c c e s s o r s  i n  i n t e r e s t :

(1 )  t h e  d e b t o r ;  a n d

(2 )  a  c r e d i t o r  h a v i n g  a l i e n  by  j u d g m e n t  o r  s e c u r i t y  

i n t e r e s t  on a l l  o r  p a r t  o f  t h e  c o l l a t e r a l  i f  t h e  l i e n  i s  s u b s e q u e n t  i n  

t i m e  t o  t h e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  f o r  w h i c h  t h e  c o l l a t e r a l  was  s o l d .

S e c .  3 4 . 2 1 . 2 3 0 .  REDEMPTION BY LIEN CREDITOR FROM PURCHASER. A 

l i e n  c r e d i t o r  may r e d e e m  t h e  c o l l a t e r a l  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 2 1 0  w i t h i n  60 

d a y s  a f t e r  r h e  s a l e  b y  p a y i n g  t h e  am oun t  o f  t h e  p u r c h a s e  m oney ,  i n t e r ­

e s t  on t h e  p u r c h a s e  money a t  t h e  r a t e  o f  1 0 . 5  p e r c e n t  a  y e a r  f ro m  t h e  

d a t e  o f  t h e  s a l e ,  a n d  t h e  am ount  o f  t a x e s  t h a t  t h e  p u r c h a s e r  h a s  p a i d  

f o r  t h e  c o l l a t e r a l  s i n c e  t h e  s a l e .  I f  t h e  p u r c h a s e r  i s  a l s o  a c r e d i ­

t o r  h a v i n g  a  l i e n  p r i o r  t o  t h a t  o f  t h e  r e d e m p t i o n e r , t h e  r e d e m p t i o n e r  

s h a l l  a l s o  pay  t h e  am o u n t  o f  t h e  p u r c h a s e r ' s  l i e n  w i t h  t h e  i n t e r e s t  

a l l o w e d  u n d e r  AS 4 5 . 4 5 . 0 1 0 ( a ) .

S e c .  3 4 . 2 1 . 2 4 0 .  SUBSEQUENT REDEMPTIONS. The c o l l a t e r a l  may b e  

r e d e e m e d  f rom  t h e  p r e v i o u s  r e d e m p t i o n e r  w i t h i n  60 d a y s  a f t e r  t h e  l a s t  

r e d e m p t i o n  by  p a y i n g  t h e  sum p a i d  on t h e  l a s t  r e d e m p t i o n ,  i n t e r e s t  a t  

e i g h t  p e r c e n t  a y e a r  f rom  t h e  d a t e  o f  t h e  l a s t  r e d e m p t i o n ,  t h e  t a x e s  

on t h e  c o l l a t e r a l  t h a t  t h e  l a s t  r e d e m p t i o n e r  h a s  p a i d  a s  p a r t  o f  o r  
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a f t e r  r e d e e m i n g ,  a n d  t h e  am o u n t  o f  t h e  l i e n s  h e l d  b y  t h e  l a s t  r e d e m p ­

t i o n e r  t h a t  a r e  p r i o r  i n  t i m e  t o  t h e  l i e n  o f  t h e  l a s t  r e d e m p t i o n e r .  A 

l i e n  c r e d i t o r  may n o t  r e d e e m  t h e  p r o p e r t y  f ro m  t h e  d e b t o r  who h a s  

r e d e e m e d  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 . 2 5 0 .

S e c .  3 4 .2 1  . 2 5 0 .  REDEMPTION BY DEBTOR. The d e b t o i  o r  t h e  d e b t ­

o r ' s  s u c c e s s o r  i n  i n t e r e s t  may r e d e e m  t h e  c o l l a t e r a l  b y  p a y i n g  w i t h i n  

12 m o n th s  o f  t h e  s a l e  t h e  a m o u n t  o f  t h e  p u r c h a s e  m on ey ,  i n t e r e s t  a t  

t h e  r a t e  o f  1 0 .5  p e r c e n t ,  a n d  t h e  t a x e s  t h a t  t h e  p u r c h a s e r  o r  l a s t  

r e d e m p t i o n e r  p a i d  f o r  t h e  c o l l a t e r a l  u n d e r  AS 0 9 . 3 5 . 2 3 0  o r  0 9 . 3 5 . 2 4 0 .

S e c .  3 4 . 2 1 . 2 6 0 .  PROCEDURE FOR REDEMPTION. ( a )  R e d e m p t io n  i s  

made b y  p a y i n g  t h e  r e q u i r e d  sum t o  t h e  s e l l e r .  Upon a r e d e m p t i o n ,  t h e  

s e l l e r  s h a l l  g i v e  t h e  p e r s o n  r e d e e m i n g  a  c e r t i f i c a t e  o f  r e d e m p t i o n  

c o n t a i n i n g  t h e  Siam p a i d  on  r e d e m p t i o n ,  t h e  name o f  t h e  p e r s o n  f ro m  

whom t h e  c o l l a t e r a l  was  r e d e e m e d ,  an d  t h e  d a t e  o f  t h e  r e d e m p t i o n .  The 

s e l l e r  s h a l l  i m m e d i a t e l y  g i v e  n o t i c e  o f  t h e  r e d e m p t i o n  t o  t h e  p a r t y  

f ro m  whom t h e  c o l l a t e r a l  was r e d e e m e d .

(b )  To r e d e e m  c o l l a t e r a l ,  a  d e b t o r  o r  r e d e m p t i o n e r  s h a l l  s u b m i t  

t o  t h e  s e l l e r

(1 )  a c o p y  o f  t h e  r e c o r d e d  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  o r  j u d g m e n t

l i e n  on w h i c h  t h e  d e b t o r  o r  r e d e m p t i o n e r  b a s e s  t h e  r i g h t  t o  r e d e e m ;

(2 )  a  c o p y  o f  an  a s s i g n m e n t  t h a t  i s  n e c e s s a r y  t o  e s t a b l i s h

t h a t  t h e  p e r s o n  i s  t h e  s u c c e s s o r  i n  i n t e r e s t  t o  t h e  h o l d e r  o f  t h e

s e c u r i t y  a g r e e m e n t  o r  j u d g m e n t  l i e n  p r o v i d e d  u n d e r  (1)  o f  t h i s  s u b ­

s e c t i o n ,  v e r i f i e d  b y  t h e  a f f i d a v i t  o f  t h e  h o l d e r  o r  t h e  a g e n t  o f  t h e  

h o l d e r ;  and

(3 )  an  a f f i d a v i t  b y  t h e  h o l d e r  o f  t h e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  o r  

j u d g m e n t  o r  by t h e  a g e n t  o f  t h e  h o l d e r  sh o w in g  t h e  am ount  t h e n  a c t u a l ­

l y  due u n d e r  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  o r  t h e  j u d g m e n t  l i e n .

S e c .  3 4 . 2 1 . 2 7 0 .  PRIORITY OF REDEMPTION. I f  m ore  t h a n  one  p e r s o n
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a p p l i e s  t o  t h e  s e l l e r  a t  t h e  s a n e  t i m e  t o  r e d e e m ,  t h e  d e b t o r  m a y  

r e d e e m  f i r s t ,  if  t h e  d e b t o r  is a m o n g  t h e  a p p l i c a n t s ,  a n d  t h e  p e r s o n  

h a v i n g  t h e  e a r l i e s t  r e c o r d e d  l i e n  m a y  r e d e e m  f i r s t ,  if t h e  d e b t o r  is 

n o t  a m o n g  t h e  a p p l i c a n t s .

S e c .  3 4 . 2 1 . 2 8 0 .  R E F U S A L  T O  P E R M I T  R E D E M P T I O N .  A  p e r s o n ' s  r i g h t  

t o  r e d e e m  is n o t  p r e j u d i c e d  b y  t h e  r e f u s a l  o f  t h e  s e l l e r  t o  a l l o w  the 

r e d e m p t i o n .

Sec. 3 4 . 2 1 . 2 9 0 .  R I G H T S  O F  P U R C H A S E R  A N D  R E D E M P T I O N E R .  The 

p u r c h a s e r ,  f r o m  t h e  t i m e  o f  s a l e  u n t i l  a r e s a l e  o r  a  r e d e m p t i o n ,  or  a 

r e d e m p t i o n e r ,  f r o m  t h e  t i m e  o f  r e d e m p t i o n  u n t i l  a n o t h e r  r e d e m p t i o n ,  is 

e n t i t l e d  t o  t h e  p o s s e s s i o n  o f  t h e  c o l l a t e r a l  p u r c h a s e d  o r  r e d e e m e d  as 

a g a i n s t  t h e  d e b t o r  o r  o t h e r  p e r s o n  c l a i m i n g  by, t h r o u g h ,  o r  u n d e r  the 

d e b t o r .  W h e r e  t h e  c o l l a t e r a l  is i n  t h e  p o s s e s s i o n  o f  a t e n a n t ,  the 

p u r c h a s e r  o r  r e d e m p t i o n e r  is e n t i t l e d  to  r e c e i v e  t h e  r e n t s  o f  the 

c o l l a t e r a l  o r  t h e  v a l u e  o f  t h e  u s e  a n d  o c c u p a t i o n  o f  t h e  c o l l a t e r a l .

Sec. 3 4 . 2 1 . 3 0 0 .  P R O C E D U R E  A F T E R  SALE. A f t e r  a s a l e  of the 

c o l l a t e r a l  b y  s u m m a r y  p r o c e d u r e  u n d e r  t h i s  c h a p t e r  a n d  r e c e i p t  of the 

p u r c h a s e  p r i c e ,  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  of 

s a l e  s h a l l  d e e d  t h e  c o l l a t e r a l  t o  t h e  p u r c h a s e r  s u b j e c t  t o  t h e  r i g h t  

o f  r e d e m p t i o n  p r o v i d e d  u n d e r  t h i s  c h a p t e r .  T h e  d e e d  s h a l l  i n c l u d e  or 

h a v e  a t t a c h e d  t o  i t  a s w o r n  s t a t e m e n t  r e c i t i n g

(1) t h e  r e c o r d i n g  i n f o r m a t i o n  o f  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  

t h a t  w a s  f o r e c l o s e d ;

(2) t h e  d a t e  a n d  r e c o r d i n g  i n f o r m a t i o n  o f  t h e  r e c o r d e d  

n o t i c e  o f  i n t e n t  t o  sell;

(3) t h e  a c t u a l  c o n s i d e r a t i o n  f o r  t h e  c o n v e y a n c e ;

(4) t h e  f a c t s  i n d i c a t i n g  t h e  m a n n e r  i n  w h i c h  t h e  n o t i c e s

r e q u i r e d  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 1 1 0  - 3 4 . 2 1 . 1 4 0  w e r e  g i v e n ;

(5) t h e  t i m e  a n d  p l a c e  o f  p u b l i c a t i o n  o f  t h e  n o t i c e  of
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i n t e n t  t o  s e l l ;  a n d

(6) t h e  time, p l a c e  a n d  m a n n e r  o f  sale.

Sec. 3 4 . 2 1 . 3 1 0 .  E F F E C T  OF  S A L E .  (a) S u b j e c t  t o  t h e  r i g h t  o f  

r e d e m p t i o n  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 2 1 0  - 3 4 . 2 1 . 2 9 0 ,  a s a l e  o f  c o l l a t e r a l  u n d e r  

t h i s  c h a p t e r  t r a n s f e r s  a l l  t i t l e  a n d  i n t e r e s t  t h e  d e b t o r  h a d  i n  t h e  

c o l l a t e r a l  a t  t h e  t i m e  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  w a s  e x e c u t e d ,  t o g e t h e r  

w i t h  a l l  t i t l e  o r  i n t e r e s t  t h e  d e b t o r  m a y  h a v e  a c q u i r e d  b e f o r e  t h e  

sale.

(b) A  s w o r n  s t a t e m e n t  c o m p l y i n g  w i t h  A S  3 4 . 2 1 . 3 0 0  a n d  a s s e r t i n g  

t h a t  a l l  r e q u i r e m e n t s  o f  l a w  h a v e  b e e n  c o m p l i e d  w i t h  i s  p r i m a  f a c i e  

e v i d e n c e  o f  c o m p l i a n c e  w i t h  t h o s e  r e q u i r e m e n t s .

Sec. 3 4 . 2 1 . 3 2 0 .  D I S P O S I T I O N  O F  P R O C E E D S  O F  SALE. (a) T h e  

s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  w i t h  p o w e r  of s a l e  s h a l l  a p p l y  t h e  

p r o c e e d s  of  t h e  s a l e  o f  t h e  c o l l a t e r a l  in  t h e  f o l l o w i n g  o r d e r  t o

(1) t h e  r e a s o n a b l e  e x p e n s e s  o f  r e t a k i n g ,  h o l d i n g ,  p r e p a r i n g  

f o r  s a l e  a n d  s e l l i n g  t h e  col' a t e r a l ,  t h e  a t t o r n e y  f e e s  a l l o w e d  u n d e r  

AS  3 4 . 2 1 . 3 3 0 ,  a n d  t h e  r e a s o n a b l e  l e g a l  e x p e n s e s  i n c u r r e d  b y  t h e  s e­

c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  w i t h  p o w e r  o f  sale;

(2) t h e  s a t i s f a c t i o n  o f  t h e  i n d e b t e d n e s s  s e c u r e d ;

(3) t h e  s a t i s f a c t i o n  o f  i n d e b t e d n e s s  s e c u r e d  b y  a r e c o r d e d  

s u b o r d i n a t e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  o r  r e c o r d e d  l i e n  o n  t h e  c o l l a t e r a l .

(b) I f  r e q u e s t e d  b y  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  the 

p o w e r  o f  sale, t h e  h o l d e r  o f  a r e c o r d e d  s u b o r d i n a t e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  

o r  r e c o r d e d  l i e n  m u s t  f u r n i s h  t o  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  

h a v i n g  t h e  p o w e r  of s a l e  r e a s o n a b l e  p r o o f  o f  i n t e r e s t  in t h e  c o l l a t e r­

al .

(c) T h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  of sale 

s h a l l  a c c o u n t  t o  t h e  d e b t o r  w h o  o w n s  o r  h a s  r i g h t s  in  t h e  c o l l a t e r a l  

f o r  t h e  p r o c e e d s  o f  s a l e  a n d  p a y  t h e  d e b t o r  a n y  s u r p l u s  a f t e r  a p p l y i n g
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Sec, 3 4 . 2 1 . 3 3 0 .  A T T O R N E Y  F E ES. (a) T h e  a t t o r n e y  f e e s  t h a t  m u s t  

b e  p a i d  u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 1 8 0  b y  t h e  d e b t o r  t o  c u r e  t h e  d e f a u l t  b e f o r e  

t h e  s a l e  o f  t h e  c o l l a t e r a l  m a y  n o t  e x c e e d  t h e  s u m  o f

(1) $ 2 5 0  f o r  t h e  f i r s t  $ 1 0 0 , 0 0 0  o f  t h e  a m o u n t  c u e  u n d e r  t h e

t e r m s  o f  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  c u r e ;  p l u s

(2) .15 p e r c e n t  of  t h e  a m o u n t  t h a t  e x c e e d s  $ 1 0 0 , 0 0 0  a n d  

t h a t  is d u e  u n d e r  t h e  t e r m s  o f  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  a t  t h e  t i m e  of 

t h e  c u r e .

(b) T h e  a t t o r n e y  f e e s  t h a t  a r e  i n c l u d e d  i n  t h e  s e t - o f f  u n d e r  

A S  3 4 . 2 1 . 2 0 0  m a y  n o t  e x c e e d  t h e  s u m  o f  ( a ) (1) a n d  (2) o f  t h i s  section.

(c) T h e  a t t o r n e y  f e e s  t h a t  a r e  c o n s i d e r e d  a r e a s o n a b l e  e x p e n s e  

u n d e r  A S  3 4 . 2 1 . 3 2 0  o f  r e t a k i n g ,  h o l d i n g ,  p r e p a r i n g  f o r  s a l e  a n d  s e l l­

in g  t h e  c o l l a t e r a l  m a y  n o t  e x c e e d  t h e  s u m  o f  (a) (1) a n d  (2) o f  th i s  

s e c t i o n .

(d) I n  t h i s  s e c t i o n ,  " a m o u n t  d u e "  d o e s  n o t  i n c l u d e  a t t o r n e y

fees.

Sec. 3 4 . 2 1 . 3 4 0 .  S E C U R E D  P A R T Y ' S  L I A B I L I T Y  F O R  F A I L U R E  T O  COMPLY, 

E N J O I N I N G  S A L E .  I f  it is e s t a b l i s h e d  t h a t  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  

p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  is n o t  p r o c e e d i n g  u n d e r  AS  3 4 . 2 1 . 0 9 0  - 

3 4 . 2 1 . 3 6 0 ,  a s a l e  o f  c o l l a t e r a l  m a y  b e  o r d e r e d  or  r e s t r a i n e d  on a p p r o­

p r i a t e  t e r m s  a n d  c o n d i t i o n s .  I f  t h e  s a l e  h a s  o c c u r r e d ,  t h e  d e b t o r  or  

a p e r s o n  e n t i t l e d  t o  a c o p y  of  n o t i c e  of  i n t e n t  t o  s e l l  u n d e r  AS 34.- 

2 1 . 1 3 0  o r  a p e r s o n  w h o s e  s u b o r d i n a t e  s e c u r i t y  i n t e r e s t  o r  l i e n  has 

b e e n  r e c o r d e d  b e f o r e  t h e  d i s t r i b u t i o n  o f  p r o c e e d s  o f  s a l e  m a y  r e c o v e r  

f r o m  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r  p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  s a l e  a loss 

c a u s e d  b y  a f a i l u r e  t o  c o m p l y  w i t h  A S  3 4 . 2 1 . 0 9 0  - 3 4 . 2 1 . 3 6 0 .

Sec. 3 4 . 2 1 . 3 5 0 .  G E N E R A L  V A L I D I T Y  O F  S E C U R I T Y  A G R E E M E N T .  U n l e s s  

it c o n f l i c t s  w i t h  a p r o v i s i o n  of  law, a s e c u r i t y  a g r e e m e n t  is 
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e f f e c t i v e  b e t w e e n  t h e  p a r t i e s  a c c o r d i n g  t o  its t e r m s .  N o t h i n g  i n  this

c h a p t e r  v a l i d a t e s  a c h a r g e  o r  p r a c t i c e  t h a t  is i l l e g a l  u n d e r  a s t a t u t e

o r  r e g u l a t i o n  f o r  d e b t o r  p r o t e c t i o n  i n c l u d i n g  t h o s e  s t a t u t e s  and 

r e g u l a t i o n s  g o v e r n i n g  u s u r y  a n d  s m a l l  l o a n s .  N o t h i n g  in  t h i s  c h a p t e r  

e x t e n d s  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  s t a t u t e  o r  r e g u l a t i o n  f o r  d e b t o r  p r o­

t e c t i o n  t o  a t r a n s a c t i o n  n o t  o t h e r w i s e  s u b j e c t  t o  it.

Sec. 3 4 . 2 1 . 3 6 0 .  W A I V E R  O F  R I G H T S .  T o  t h e  e x t e n t  t h a t  t h e y  give

r i g h t s  t o  t h e  d e b t o r  a n d  i m p o s e  d u t i e s  o n  t h e  s e c u r e d  p a r t y  o r  o t h e r

p e r s o n  h a v i n g  t h e  p o w e r  o f  sale, t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h i s  c h a p t e r  m a y  

n o t  b e  w a i v e d  o r  v a r i e d .

Sec. 3 4 . 2 1 . 5 0 0 .  D E F I N I T I O N S .  I n  t h i s  c h a p t e r ,  u n l e s s  t h e  c o n­

t e x t  r e q u i r e s  o t h e r w i s e ,

(1) " c o l l a t e r a l "  m e a n s  t h e  r e a l  p r o p e r t y  s u b j e c t  to  a 

s e c u r i t y  i n t e r e s t ;

(2) " d e b t o r "  m e a n s  t h e  p e r s o n  w h o  o w e s  p a y m e n t  o r  o t h e r

p e r f o r m a n c e  o f  t h e  o b l i g a t i o n  s.- c u r e d ,  w h e t h e r  o r  n o t  t h e  p e r s o n  owns

o r  h a s  r i g h t s  in t h e  c o l l a t e r a l ;  i f  t h e  d e b t o r  a n d  t h e  o w n e r  o f  the 

c o l l a t e r a l  a r e  n o t  t h e  s a m e  p e r s o n ,  t h e  t e r m  " d e b t o r "  m e a n s  t h e  o w n e r  

o f  t h e  c o l l a t e r a l  in  a n y  p r o v i s i o n  o f  t h i s  c h a p t e r  d e a l i n g  w i t h  the 

c o l l a t e r a l ,  t h e  o b l i g o r  in a n y  p r o v i s i o n  d e a l i n g  w i t h  +-he o b l i g a t i o n ,  

a n d  m a y  i n c l u d e  b o t h  w h e n  t h e  c o n t e x t  r e q u i r e s  it;

(3) " r e a l  p r o p e r t y "  i n c l u d e s  a n  i n t e r e s t  in  r e a l  p r o p e r t y ;

(4) " r e c o r d i n g  i n f o r m a t i o n "  m e a n s  t h e  i n f o r m a t i o n  (book and 

p a g e ,  d o c u m e n t  n u m b e r ,  e l e c t r o n i c  r e t r i e v a l  code, o r  o t h e r  s p e c i f i c  

i n f o r m a t i o n )  n e e d e d  t o  f i n d  a d o c u m e n t  i n  t h e  p u b l i c  r e c o r d s ;

(5) " r e d e m p t i o n e r "  m e a n s  a c r e d i t o r  w h o  is a l l o w e d  to

r e d e e m  c o l l a t e r a l  u n d e r  AS  3 4 . 2 1 . 2 2 0 ( 2 )  a n d  w h o  r e d e e m s  c o l l a t e r a l  

s o l d  b y  s u m m a r y  p r o c e d u r e  u n d e r  t h i s  c h a p t e r ;

(6) " s e c u r e d  p a r t y "  m e a n s  a l e n d e r ,  s e l ler, b e n e f i c i a r y  or
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o t h e r  p e r s o n  o r  g o v e r n m e n t a l  a g e n c y  f o r  w h o s e  b e n e f i t  t h e r e  is a 

s e c u r i t y  i n t e r e s t ,  i n c l u d i n g  a r e c e i v e r ,  t r u s t e e  i n  b a n k r u p t c y ,  or 

p e r s o n  t o  w h o m  a s e c u r i t y  a g r e e m e n t  is s o l d ;

(7) " s e c u r i t y  a g r e e m e n t "  m e a n s  a n  a g r e e m e n t  t h a t  c r e a t e s  or

p r o v i d e s  f o r  a s e c u r i t y  i n t e r e s t  in  r e a l  p r o p e r t y ,  a n d  i n c l u d e s  a 

l e a s e  i f  t h e  l e a s e  w a s  i n t e n d e d  t o  c r e a t e  a t e c u r i t y  i n t e r e s t ?

(8) " s e c u r i t y  i n t e r e s t "  m e a n s  a c o n s e n s u a l  i n t e r e s t  in real 

p r o p e r t y  t h a t  s e c u r e s  p a y m e n t  o r  p e r f o r m a n c e  of  a n  o b l i g a t i o n .

* Sec. 3. A S  0 6 . 0 5 . 1 7 5  i s  a m e n d e d  b y  a d d i n g  a n e w  s u b s e c t i o n  t o  read;

(d) I t  is n o t  a v i o l a t i o n  o f  t h i s  s e c t i o n  t o  p r o v i d e  a s t a t e m e n t  

o f  a c c o u n t  t o  a d e b t o r  o r  t h e  h o l d e r  o f  a s u b o r d i n a t e  s e c u r i t y  i n t e r­

e s t  u n d e r  A S  34. 2 1 . 0 4 0 .

* Sec. 4. A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0  i s  a m e n d e d  t o  read;

Sec. 0 9 . 4 5 . 1 7 0 .  J U D G M E N T  O N  F O R E C L O S U R E  O F  L I E N .  A  p e r s o n  

h a v i n g  a l i e n  u p o n  r e a l  p r o p e r t y ,  o t h e r  t h a n  t h a t  o f  a judgment, 

w h e t h e r  c r e a t e d  b y  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  [MORTGAGE] o r  o t h e r s  to

s e c u r e  a d e b t  o r  o t h e r  o b l i g a t i o n  m a y  b r i n g  an a c t i o n  t o  forec* the 

l ien. I n  t h e  action, t h e  c o u r t  m a y  d i r e c t  the s a l e  o f  t h e  e n c u m b e r e d  

p r o p e r t y  o r  a p o r t i o n  o f  i t  a n d  t h e  a p p l i c a t i o n  of t h e  p r o c e e d s  of the 

s a l e  t o  t h e  p a y m e n t  of c o s t s ,  e x p e n s e s  o f  sale, a n d  t h e  a m o u n t  d u e  the 

p l a i n t i f f .  T h e  c o u r t  [ J U D G M E N T ]  s h a l l  a l s o  d e t e r m i n e  t h e  p e r s o n a l  

l i a b i l i t y  o f  a d e f e n d a n t  f o r  t h e  p a y m e n t  o f  t h e  d e b t  s e c u r e d  b y  the 

l i e n  a n d  e n t e r  t h e  d e t e r m i n a t i o n  in the j u d g m e n t  [BE E N T E R E D  A C C O R D­

INGL Y ]  .

* Sec. 5. A S  0 9 . 4 5 . 1 7 0  is a m e n d e d  b y  a d d i n g  a n e w  s u b s e c t i o n  t o  read:

(b) I n  t h i s  s e c t i o n ,  " s e c u r i t y  a g r e e m e n t "  m e a n s  a n  a g r e e m e n t  

t h a t  c r e a t e s  o r  p r o v i d e s  f o r  a s e c u r i t y  i n t e r e s t  in r e a l  p r o p e r t y ?  in 

t h i s  s u b s e c t i o n ,  " s e c u r i t y  i n t e r e s t "  h a s  t h e  m e a n i n g  g i v e n  in A S  34,- 

2 1 . 5 0 0 .
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* S e c .  6 .  AS 0 9 . 4 5 . 2 0 0 ,  AS 3 4 . 2 0 . 0 1 0 ,  3 4 . 2 0 . 0 2 0 ,  3 4 . 2 0 . 0 3 0 ,  3 4 . 2 0 . 0 4 0 ,  

3 4 . 2 0 , 0 5 0 ,  3 4 . 2 0 , 0 6 0 ,  3 4 . 2 0 , 0 7 0 ,  3 4 . 2 0 , 0 8 0 ,  3 4 . 2 0 , 0 9 0 ,  3 4 . 2 0 . 1 0 0 ,  3 4 . 2 0 . -  

110,  3 4 . 2 0 . 1 2 0 ,  3 4 . 2 0 . 1 3 0 ,  a n d  3 4 . 2 0 . 1 3 5  a r e  r e p e a l e d .

* S e c .  7 .  TRANSITIONAL PROVISIONS. ( a )  A s e c u r i t y  a g r e e m e n t  a s  d e ­

f i n e d  i n  AS 3 4 . 2 1 . 5 0 0 ,  a s  e n a c t e d  i n  s e c .  2 o f  t h i s  A c t ,  t h a t  i s  e n t e r e d  

i n t o  b e f o r e  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  A c t ,  i n c l u d i n g  r i g h t s ,  d u t i e s ,  and 

i n t e r e s t s  u n d e r  i t ,  c o n t i n u e s  i n  e f f e c t  a n d  may be t e r m i n a t e d  o r  e n f o r c e d  

u n d e r  a l a w  am ended  o r  r e p e a l e d  b y  t h i s  A c t  a s  th o u g h  t h e  l a w  h a d  n o t  b e e n  

amended o r  r e p e a l e d .

(b )  A p e r s o n  f o r e c l o s i n g  a  d e e d  o f  t r u s t  e x e c u t e d  b e f o r e  t h e  e f f e c ­

t i v e  d a t e  o f  t h i s  A c t ,  may e l e c t  t o  f o r e c l o s e  u n d e r  AS 3 4 . 2 1 ,  a d d e d  by 

s e c .  2 o f  t h i s  A c t ,  o r  u n d e r  t h e  l a w  i n  e f f e c t  when t h e  d e e d  o f  t r u s t  was 

e n t e r e d  i n t o .

( c )  N o t w i t h s t a n d i n g  ( a )  o f  t h i s  s e c t i o n ,  a p e r s o n  f o r e c l o s i n g  a 

s e c u r i t y  a g r e e m e n t  o t h e r  t h a n  a  d e e d  o f  t r u s t  s h a l l  f o r e c l o s e  u n d e r  t h e  law  

i n  e f f e c t  when t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  was  e n t e r e d  i n t o .

(d) N o t w i t h s t a n d i n g  t h e  o t h e r  p r o v i s i o n s  o f  (a) - (c) o f  t h i s  s e c t i o n  

to t h e  c o n t r a r y ,

(1)  AS 3 4 . 2 1 . 0 8 0 ,  3 4 . 2 1 . 2 1 0  -  3 4 . 2 1 . 2 9 0 ,  and  3 4 . 2 1 . 3 3 0 ,  a d d e d  by 

s e c .  2 o f  t h i s  A c t ,  a p p l y  t o  s e c u r i t y  a g r e e m e n t  f o r e c l o s u r e  p r o c e e d i n g s  

t h a t  a r e  i n  p r o g r e s s  d u r i n g ,  o r  t h a t  b e g i n  a f t e r ,  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  

t h i s  A c t ,  u n l e s s  t h e  c o l l a t e r a l  h a s  b e e n  s o l d  b e f o r e  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  

t h i s  A c t  u n d e r  AS 3 4 . 2 0 . 0 7 0 ,  r e p e a l e d  b y  s e c .  6 o f  t h i s  A c t ,  o r  u n l e s s  a 

j u d g m e n t  h a s  b e e n  e n t e r e d  b e f o r e  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  A c t  i n  a j u d i ­

c i a l  f o r e c l o s u r e  a c t i o n  o r  j u d i c i a l  a c t i o n  f o r  b r e a c h  o f  c o n t r a c t  a r i s i n g  

o u t  o f  t h e  s e c u r i t y  a g r e e m e n t ;  a n d

(2 )  AS 3 4 . 2 1 . 0 8 0  a l s o  a p p l i e s  r e t r o a c t i v e l y  t o  t h e  c a s e s  t h a t  

w e r e  t h e  s u b j e c t  o f  Moening  v .  A l a s k a  M u t u a l  Bank,  Op. No. 3274  ( A l a s k a ,  

F e b r u a r y  2 6 ,  1988) and C o n ra d  v .  C o u n s e l l o r s  I n v e s t m e n t  Co. Op. No. 3275
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(Alaska, F e b r u a r y  26, 1988) a n d  t o  t h e  c a s e s  s u b s e q u e n t l y  d e c i d e d  i n  t h i s  

s t a t e  u n d e r  t h e  a u t h o r i t y  o f  e i t h e r  o f  t h e  c a s e s .

* Sec. 8. T h i s  A c t  t a k e s  e f f e c t  i m m e d i a t e l y  u n d e r  AS  0 1 . 1 0 . 0 7 0 ( c ) .
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