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STEMMEGIVNING:

DommerMatningsdal: Saken gjelder tomtefesteloven § 33, som gir festeterattil
bolig- eller fritidshus rett til ved festetidens utlgp éve festet forlenget "pa same vilkar
som far”. Spgrsmalet er om anvendelsen av denne besteamreelisstrid med
tilbakevirkningsforbudet i Grunnloven § 97 eller med § 105, sorsdtst at det ved
ekspropriasjon skal betales "fuld Erstatning”. Saken reigeé spgrsmal om det krenker
Norges folkerettslige forpliktelser etter fgrste titsgrotokoll til EMK artikkel 1 a

anvende bestemmelsen.



(2) Ved skjgte datert 15. november 1960 overdro Axel Lgvemskiehdommen @vre Ullern
Terrasse, gnr. 28 bnr. 647 i Oslo, til Olav Selvaagdfif 326 466. Kjgpekontrakt var
inngatt 5. desember 1956. Ved festekontrakt datert 22. desemberadt&B6tet Olav
Selvaag I/S tomten til Selvaaghus A/S. Festekontraktermalgende innhold:

"1, Olav Selvaag I/S bortfester til Selvaaghus A/S en tomtdpca. 19 dekar av gnr.
28, bnr. 647 Ullern i Oslo.
2. Festeren har rett til fremfeste.
3. Festetiden er 50 ar.
4, Festeavgiften er kr. 15.000,- pr. ar, og skal betalésrskuddsvis hver 1/1.
5. Festeavgiften skal justeres opp eller ned hvet ar proporsjonalt med den

norske engrosprisindeks hvis denne pa justeringstidsmktet avviker mer enn
10 poeng fra hva den var ved kontraktens underskrift.

(3) Ved festekontrakt av 3. juni 1958 ble tomten fremfedtéSt@vre Ullern Terrasser.
Festeavgiften ble satt til kr 60 000 pr. ar.

(4) Tomten ble regulert for 54 terrasseleiligheter fdrgélseks grupper samt tre
garasjeanlegg. Festekontraktene, som deretter ble innghtiatigkjgperne, er datert
22. april 1963. Fra festekontraktene, som er likelydende,dibfits at fem av dem hadde
en festeavgift pa kr 1200, gjengis:

"1 I/S @vre Ullern Terrasser fremfester til ... 1/54 av eiadommen gnr. 28, bnr.
647, Ullern i Oslo og 3 tilgrensende mindre parsellerosn vil bli sammenfagyet
med bnr. 647 sa snart de er saerskilt oppmalt og skyldsatt.

2. Festetiden er 50 ar regnet fra 22. desember 1956. gtbpet av festetiden har
grunneieren valget mellom & forlenge det primeere festefhold for nye 50 ar
eller la festeren innlgse tomten til full verdi pa inf@sningstiden. Dette valg
blir ogsa bestemmende for festerens rett ifalge naervamde kontrakt.

3. Festeavgiften er kr. 1.600,- pr. ar.

Avgiften skal betales til I/S @vre Ullern Terrasser vel A/S Selvaagbygg forskuddsvis
hver 2. januar, dog fgrste gang ved festekontraktens undskrift og da for tiden 1.
januar til 31. desember 1963.

Festeavgiften skal reguleres opp eller ned hvert 5. roporsjonalt med den norske
engrosprisindeks hvis denne pa reguleringstidspunkteavviker mer enn 10 poeng fra
hva den var ved kontraktens underskrift, respektive ste gjennomfarte regulering.

(5) Jeg tilfgyer at festet ogsa omfatter bnr. 752 og 765t dgt festede arealet totalt er
20 688 m2.

(6) Eiendomsretten til tomten ble i 1982 overfart fra Bawaag I/S til Selvaags datter,
Ceclilie Nustad. Festeretten ble i 1994 overfgrt fra Sghvag AS til Nustads selskap
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Mallin Eiendom AS. Mallin Eiendom AS star dermed na $oamfester overfor I/S @vre
Ullern Terrasser som fortsatt er beboernes avtelepa

Fra kontraktene ble inngatt og fram til 2002, bortsateh periode i 1983, var
festeavgiften regulert ved forskrift. Disse forskritegav utelukkende adgang til
indeksregulering. Etter den siste reguleringen for avtalep u#006, betaler eierne av
49 leiligheter hver kr 9000 pr. ar, mens eierne av fenglelier betaler kr 6810. Den
totale festeavgiften utgjer kr 475 000.

Festetiden etter festeavtalene lgp ut 22. desember 2086 ahledning sendte Mallin
Eiendom AS den 10. juni 2004 et likelydende brev til samtligméee | @vre Ullern
Terrasse. Her uttales det at "[flor & gjare det helt ldabortfester ikke gnsker a fortsette
eksisterende kontraktsforhold etter kontraktstidens wigportfester derfor allerede

na si opp kontrakten nar festetiden er ute i 2006”Det ble samtidig presisert at
beboerne kunne ta opp forhandlinger om ny festeavtalalbvimsket det i stedet for &
kigpe tomten. Beboerne matte opptre samlet under folihgade — enten ved at det ble
inngatt ny, felles festeavtale eller at eiendommen laptkjsameie.

Den 1. november 2004 tradte de nagjeldende bestemmetsentefesteloven §§ 32 og
37 om innlgsning og § 33 om forlengelse av tomtefeste pa saiikd@esom for i kraft.
Etter tomtefesteloven § 36 matte krav om forlengingeatet fremsettes senest

22. desember 2005. Ved likelydende brev fra samtlige festerd d8t desember 2005
paberopte de seg forlengelsesretten etter § 33.

Under henvisning til festeavtalen punkt 2 bestred Malkem@om AS festernes adgang til
a kreve festet forlenget pa samme vilkar som far. Festae samtidig tilbudt a kjgpe
tomten for 43 millioner kroner. | den sammenheng nevh&PAK i januar 2003 etter
oppdrag fra ankemotpartene vurderte tomtens salgsverdgekiar stand til 77 millioner
kroner, mens AGDESTEIN i september 2005 etter oppdrag frerfieskonkluderte med
at tomten "som ubebygd, etter fradrag for verdigkning sateffee selv har tilfart
tomten, enten med egne tiltak eller tilskudd til tiltak” haédemarkedsverdi pa

41 millioner kroner.

Da det ikke ble oppnadd enighet, brakte Cecilie Nustad dinN&ndom AS ved
stevning datert 15. juni 2006 saken inn for Oslo tingrett med phstarat festerne ikke
hadde rett til forlengelse av avtalen pa samme vilkar few.

Oslo tingrett avsa 10. januar 2007 dom med denne domsslutning:

"1, Festerne har ikke rett til forlengelse av kontraktene pa samme vilkar som far.

2. De saksgkte demmes til & betale saksgkerne sakemkostninger med 94 766
— nittifiretusensjuhundreogsekstiseks — kroner. Belgpdbrfaller til betaling 2
— to — uker fra dommens forkynning.”

Tingretten kom til at det ville veere i strid bade r@adnnloven § 105 og § 97 om
festerne fikk anledning til & kreve festet forlenget pa samitkar som far.

Festerne har anket tingrettens dom. Anken gjeldigrettens rettsanvendelse og
bevisbedgmmelse. Med hjemmel i tvistemalsloven § 6 andrenfaddayesteretts
kjeeremalsutvalg samtykket i at anken bringes direkte inklfryesterett. Justitiarius har
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besluttet at saken i sin helhet skal avgjgres av deredarflgyesterett, jf. lov av 25. juni
1926 nr. 2 § 4 tredje ledd jf. § 3.

Tomtefesterforbundet har for Hayesterett erklaedpajntervensjon til fordel for festerne,
mens NORSKOG Norsk Skogbruksforening har erkleert hjelpeemsjon til fordel for
ankemotpartene. Da saken reiser spgrsmalet om det erayrsstnidig & anvende
tomtefesteloven § 33, er Justisdepartementet underrettedlken, jf. lov av 25. juni 1926
nr. 2 8 5 tredje ledd. Staten ved Justisdepartementetdtaunder saken og veert
representert ved regjeringsadvokaten.

Saken har veert behandlet i sammenheng med sak nr. 200é1dd)an Lindheim
mot Bjarg og Ove Melsom, som ogsa gjelder forholdet metiomtefesteloven § 33 og
Grunnloven. Den er videre behandlet i sammenheng med sak ni320&&/ein Olaf
Sgrheim mot Opplysningsvesenets fond, som gjelder forhoidbom
innlgsningsbestemmelsen i tomtefesteloven § 37 og Grunnloven.

Da de tre sakene reiste spgrsmalet om habilitetégréilav Hayesteretts dommere, er det
avholdt et seerskilt rettsmgte hvor partene og statenugtddepartementet mgtte og gav
uttrykk for sitt syn pA dommernes habilitet. Hoyesterest 4. mai 2007 kjennelse, HR-
2007-00818-P, med denne slutning:

"Dommerne Gjglstad, Gussgard, Coward, Stang Lund, Oftedal Boch, Rieber-Mohn,
Bruzelius, @ie, Tgnder og Indreberg viker sete i sakr. 2007/237, 2007/350 og
2007/410.”

Etter dette har atte av Hgyesteretts dommeretdettder saken. Ved voteringen har
dommer Endresen fratradt, jf. lov av 25. juni 1926 nr. 2 &realedd.

De ankende partavlette-Marit Sakrisvold og Sturla Strandly ndg
hjelpeintervenientenfomtefesterforbundehar med tilslutning frataten ved
Justisdepartementekorte trekk anfart:

Sparsmalet er om den retten tomtefesteloven § 38sgarhe til & kreve festet forlenget
"pad same vilkar som far” er i strid med tilbakevirkningsforbtuidetunnloven § 97
og/eller pabudet i § 105 om at det ved ekspropriasjon skd¢béfald Erstatning”. |
relasjon til § 105 anfgrer de ankende parter og hjelpeintertenianretten til & kreve et
kontraktsforhold forlenget, ikke kan regnes som ekspropriaglet riktige ma veere a
vurdere konsekvensen av § 33 som en radighetsinnskrenkningt gét eventuelt er tale
om en analogisk anvendelse av § 105. Grunnlovsstrid forutdett@ed at det er tale om
et vesentlig inngrep som virker sterkt urimelig — noe som étksdtuasjonen her. Skal
bedgmmelsen skje i forhold til § 97, er sparsmalet orerigdise av festetiden "pa same
vilkar som far” er seerlig urimelig eller urettferdig overfrtfesteren. Det bestrides at
dette er tilfellet her. Ved vurderingen ma det leggeswatkir pa at Stortinget vurderte
grunnlovsspgrsmalet, og at det konkluderte med at det ikke er gvestidig & anvende
§ 33.

Med hensyn til den neermere argumentasjonen ngyergggned & nevne at det seerlig er
understreket at tomtefeste har flere saertrekk sonrtasieortfesteren ikke med
rimelighet kunne forvente & bli likestilt med grunneiere medibeheftet tomt. Det er
videre fremhevet at den betydelige prisgkningen pa tomtsiufiten av 1990-tallet, som
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avvek markert fra prisutviklingen for gvrig, gjorde det nadvgrdi lovgiveren a gripe
regulerende inn for & ivareta boligsosiale hensyn.

Mette-Marit Sakrisvold og Sturla Strandly mfl. hadlagt denne pastand:

"1, Festerne har rett til forlengelse av festekontrakterpd samme vilkar som far.

2. Cecilie Nustad og Mallin Eiendom AS demmes in solidu til & betale sakens
omkostninger for tingretten med tillegg av den alminnelje forsinkelsesrente
etter forsinkelsesrenteloven 8 3 fgrste ledd fgrstgunktum fra utlgpet av
oppfyllelsesfristen til betaling skjer.

3. Cecilie Nustad, Mallin Eiendom AS og NORSKOG Norsk I®gbruksforening
dgmmes in solidum til & betale sakens omkostninger fétgyesterett med
tillegg for den alminnelige forsinkelsesrente etteforsinkelsesrenteloven § 3
farste ledd farste punktum fra utl@pet av oppfyllelsesisten til betaling skjer.”

Ankemotpartene;ecilie Nustad og Mallin Eiendom Alsar i korte trekk anfart:

Prinsipalt anfgres det at den retten tomtefesteloverg§ &ksterne, er ekspropriasjon og
dermed omfattes av Grunnloven § 105. Uten denne bestemmetkbnfaaterne —
dersom partene ikke hadde blitt enige om ny festeavtaler28ttdesember 2006 statt
uten festeavtale til tomten. Virkningen av loven er derimealiteten at den medfarer en
overfaring av den totale bruksretten til tomten. Ogsa aviexf av bruksrett innebaerer en
avstaelse av eiendomsrett etter Grunnloven § 105.

Grunnloven § 105 krever at det ytes "fuld Erstatning”. Bésieavtalen hadde
grunneieren valget mellom "a forlenge det primeere festefd for nye 50 ar eller la
festeren innlgse tomten til full verdi pa innlgsningstidéitter begge alternativene kunne
bortfesteren ha godskrevet seg tomtens markedsverdi. &amoifdt med adgangen til
oppregulering etter 8 15 avskjeerer tomtefesteloven 8§ 33 danligheten. Seertrekkene
ved tomtefeste, som festerne har fremhevet, kan ikke ipegmotsatt lgsning. Et gnske
om & drive sosial utjevningspolitikk ved inngrep i festeavtaidreller ikke forenlig med
de krav som falger av Grunnloven § 105. Boligsosiale hengyiikka vektlegges

dersom grunneieren ikke far full erstatning.

Om Stortingets syn pa grunnlovsspgrsmalet anfgres detlatimgene er beheftet med
flere svakheter som har betydning for vekten av Sgetmstandpunkt. Vurderingene
tilfredsstiller kort sagt ikke de kvalitetskravene som foleKlgftasaken — Rt. 1976 side
1. Grunnlovsdrgftelsen er bare foretatt i forhold til §\@idere er det ikke droftet at
bortfesternes gkonomiske situasjon vil kunne bli til detgdedig forskjellig avhengig av
om festeren krever forlengelse eller innlgsning. Hadde fesiestedet krevd innlgsning,
ville 40 prosentregelen ha gitt en innlgsningssum pa 24 nelikmoner om man tar
utgangspunkt i giennomsnittet av de to takstene som er avKaloitalverdien av den
utgatte kontraktens festeavgift, som festerne underisiing til § 33 krever forlenget, er
derimot bare 9,5 millioner kroner. Lovgiveren syneliehékke & ha vaert oppmerksom péa
at retten til forlengelse vil kunne apne mulighetend@mga 40 prosentregelen ved at
festeren i farste omgang krever forlengelse, og deretteder henvisning til at
festeavtalen er blitt tidsubegrenset — krever innlgsnireg 8@ gangerregelen.



27) Subsidizert anfares det at bestemmelsen ogsa el ingtdi tilbakevirkningsforbudet i
§ 97. Det er seerlig vist til at gjennomsnittet av de to émesyir en markedsverdi pa
60 millioner kroner, mens kapitalverdien av gjeldendestesiift er 9,5 millioner kroner.

(28) Cecilie Nustad og Mallin Eiendom AS har nedlagt dep@stand:

"1, Oslo tingretts dom av 10.01.07 stadfestes.
2. De ankende parter dgmmes til in solidum & betalelsens omkostninger for
Hoyesterett, med tillegg av lovens forsinkelsesrente ffarfall og til betaling
skjer.”

(29) HjelpeintervenienteM ORSKOG Norsk Skogbruksforenigr primeert fremholdt de
forpliktelsene som falger av farste tilleggsprotokolBMK artikkel 1. Grunnloven gar
lenger enn artikkel 1 i & beskytte erstatningsnivaet. M@D&praksis viser at artikkel 1
stiller strengere krav enn Grunnloven nar det gjelder deesgeavveiningene som ma
foretas, og til at det ma oppnas en rimelig balanse mglartene. Da de omstridte
bestemmelsene i tomtefesteloven innfgrte sjablonrdglerdette medfere at resultatet i
enkelte saker blir grunnlovsstridig. Hoyesterett ma dedodere de generelle utslag av
loven.

(30) NORSKOG Norsk Skogbruksforening har nedlagt denne pastand:

"Hjelpeintervenienten tilkjennes saksomkostninger forHgyesterett, samt renter av
omkostningene fra forfall til betaling skjer.”

(31)  Mitt syn pa saken:
(32) Jeg er kommet til et annet resultat enn tingretten.

(33) Tomtefesteloven § 33 har, etter endring ved lov aVi2Q04 nr. 63, fglgende ordlyd:

"| staden for & krevje innlgysing av festetomt til bustadhus eller fritidshus etter § 32 nar
festetida er ute, kan festaren eller dei som er omfattav § 32 andre ledd krevje lenging
av festet pa same vilkar som fer. For feste som er lengtéter fyrste punktum gjeld § 7
fyrste ledd om festetid.”

(34) Lovens 8 7 fgrste ledd, som det vises til, har fglgendlgd:

"For nye festeavtaler og avtaler som er lenga etter § 33 ggkfeste av tomt til bustadhus
og fritidshus til festet vert sagt opp av festaren &dr tomta vert innlgyst.”

(35) Ankemotpartene bestrider ikke at festerne kan krevekimstraktene forlenget med den
rettsvirkningen som fglger av § 7 fgrste ledd. Tvisten gjeddedet kan kreves at dette
skal skje "pa same vilkar som far”.

(36) Rettstilstanden fgr dagens lovgivning om innlgsning og forlengelse — noen hovedtrekk

(37) For jeg gar inn pa vurderingen om det er grunnlovsstridiyeénde denne bestemmelsen,
skal jeg gjennomga hovedtrekkene i utviklingen av lovgivningen fié deradet:

(38) For tomtefesteloven av 30. mai 1975 nr. 20, som tradédtikrjanuar 1976, hadde vi
ingen generell lovregulering av festeforhold. Innlgsning$oettesteren krevde hjemmel
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i avtalen mellom partene, jf. Lid: Tomtefeste side 3§/Radsegn 9 fra
Sivillovbokutvalet side 27. Om rett til forlengelse uttdled: Tomtefeste side 252:

"Som nemnt er det mange stader rett vanleg at festeavtalaneet reine ord steller i
utsikt ei fornying av festet. Dette kan — saman med risiéen for oreigningsinngrep — ha
skapt grunnlaget for ein sedvane om at festaren skal hattdil & feste tomta pa nytt om
ikkje eigaren har sakleg grunn til & nekte ny bortfesing. Dette vil ein kanskje heller seia
pa den maten at det har vore ein stillteiande faresetnad avtala skulle fornyast. Seerleg
om festetida er stuttare enn den vanlege avskrivingstidar slike bygningar som
festaren etter avtala skal kunna ha pa tomta, vil dette sypsinktet ha stor vekt.”

| R&dsegn 9 fra Sivillovbokutvalet side 18 finner man sttttilsvarende synspunkter.

Da tomtefesteloven ble vedtatt i 1975, hadde vi deritaoi tid hatt hiemmel for &
ekspropriere festet grunn. Lov om ordning av visse jordspgen#2. juni 1928 nr. 25
8 70 tredje ledd inneholdt falgende ekspropriasjonshjemmel:

"Er der pa leiet (festet) grunn opfart noen sadan bebyggsé som i farste og annet ledd
nevnt [blant annet boligtomt] og husene tilhgrer leiera, kan Kongen likeledes gi
herredskommunen tillatelse til & kreve tvungen avstaelsav grunnen og hvor dertil er
rimelig adgang med forngden grunn til have til fordel forleieren, hans ektefelle, barn,
herunder adoptivbarn og barnebarn.”

| Innstilling fra Utvalget til & utrede spgrsmalet mrehkling og rasjonalisering av
ekspropriasjonslovgivningen, som avgav sin innstilling i 1954, opglgst pa side 101 at
denne bestemmelsen hadde vaert "meget brukt”. Ved lov ognargiav fast eigedom av
23. oktober 1959 ble det i § 2 farste ledd nr. 31 gitt hjemmek&prepriasjon av grunn
for "[bJustadbygging eller & fa eigar- eller bruksrettuittsom det star hus pa nar
huseigaren ikkje eig grunnen”. Denne bestemmelsen gjeldsatior

Tomtefesteloven av 1975 § 10 farste ledd gav — med noen uomgkgsikke gar inn pa
— fester av tomt til bolig- eller fritidshus innlgsningsr@r det var gatt 50 ar av
festetiden; deretter hver gang det hadde gatt nye ti ar egtsexd festetidens utlap. For
tomter som fgr lovens ikrafttreden 1. januar 1976 var tfeste: til bolig- eller fritidshus,
fastsatte § 33 at Kongen kunne samtykke i at festerendtkkilra kreve tomten innlgst. |
Rundskriv G-95/88 av 24. mai 1988 fra Justisdepartementet opplysassaentykke til
innlgsning "som hovedregel [har] veert gitt der ikke vesenthiggresser har talt imot”.

Om innlgsningssummen bestemte § 11 tredje ledd at densauel samsvar med
"tomteverdet pa innlgysingstida, med fradrag for verdaukefestaren har tilfgrt tomta
med eigne tiltak eller med tilskott til tittak som er gjav andre. Tomteverdet ma ikkje
reknast hggare enn ved verdsetjing i oreigning.”

Tomtefesteloven av 1975 inneholdt ingen generell hjenonelk fiestere kunne kreve
festet forlenget. Lovens § 10 andre ledd farste punktum oppstitéertid et unntak fra
innlgsningsretten for tomter festet bort til fritidshw®r tomten harte til et familie- eller
kombinasjonsbruk innen landbruket, og hvor det festeareafehgde til bruket "til
saman utgjer ein turvande del av inntektsgrunnlaget”. Innlgsnihgsrene i disse
tilfellene bare gjares gjeldende nar dette var avBalm konsekvens av denne
begrensningen — "landbruksunntaket” — fastsatte § 10 andreredel punktum at nar
fgrste punktum avskar innlgsningsretten, kunne festeren kregefesgd pa same
vilkar som far, kvar gong for minst 10 ar, sa framt omsylatitibruket ikkje gjev
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rimeleg grunn til at festet skal opphgre”. | Rt. 1999 side 1294Hgyesterett til at
denne retten gjaldt direkte ogsa for festeavtaler inngatt. fanuar 1976, og at
forlengelse ikke krevde Kongens samtykke.

For feste av tomt til bolig- eller fritidshus blet i€ 6 fastsatt at det ikke kunne avtales
kortere festetid enn 80 ar. Kortere festetid forutsattest¢avtalen gav hiemmel for
forlengelse "pa same vilkar som far”, og slik at festeti minst ble 80 ar. Festeavtaler for
disse tomtene vil altsa ikke kunne utlgpe far etter 1. ja2056.

En rekke festeavtaler har inneholdt en bestemmelss# bortfesteren skal kunne kreve at
festeren innlgser tomten, gjerne med noen maneder aasdet tidspunktet
bortfesteren bestemmer. Ved denne innlgsningen skulle deaéitéene ofte betales et
belgp som tilsvarer markedsverdien for tomten pa innlgsnitsgstinktet. Seerlig i
pressomradene rundt de starre byene hadde prisutviklingemiionelige boligtomter

pa andre halvdel av 1980-tallet fart markedsprisen opp itilendre tusen kroner. En del
grunneiere benyttet da muligheten til & kreve innlgsning -saoesatte mange festere i
en vanskelig skonomisk situasjon. For & motvirke slike gitéle det ved lov av 12. mai
1989 nr. 22 gitt felgende bestemmelse i tomtefesteloven § 4:

"Avtale om at bortfestaren kan krevje at festaren innlgysetomt som er festa bort til
bustadhus eller fritidshus for festetida etter avtala éés er ute, er ikkje bindande for
festaren.”

Etter § 32 nr. 1 gjaldt bestemmelsen ogsa for festleawom var inngatt fer 1. januar
1976. For disse avtalene var det imidlertid gjort unntakitfetler hvor "det ville verke
urimeleg for bortfestaren om han ikkje kunne krevje innleysi

Dette forbudet ble behandlet i plenumssaken i Rt. $@@0284 — Selsbakkdommen —
som jeg kommer tilbake til.

Tomtefesteloven av 20. desember 1996 nr. 106 § 32 regydpriarelig festerens
innlgsningsrett for tomt festet bort til bolighus. Festeavtaler inngatt etter lovens
ikrafttreden, kunne det kreves innlgsning etter 30 ar, merferdlesteavtaler inngatt
tidligere, men etter 1975, kunne kreves innlgsning etter 50 aygehéfeller var det tatt
forbehold for tilfeller hvor det var avtalt kortere fetil. Ogsa for festeavtaler inngatt far
1976, og som var i "varig bruk” som bolighus for festeman, kunne det kreves
innlgsning etter 50 ar, eller nar festetiden var ute. &stef i dette tilfellet festet bort pa
festerens livstid, matte Kongen samtykke i innlgsning.

Innlgsningsretten for feste av tomt til fritidshus neagulert i § 33. For festeavtaler inngatt
etter 1975, men far lovens ikrafttreden, kunne det kreves inntgsttier 50 ar, med
mindre kortere tid var avtalt. For festeavtaler inngattl#t6, og hvor tomten var i "varig
bruk” som fritidshus for festeren mv., kunne innlgsning skjd Kengens samtykke. Det
ble derimot ikke gitt noen innlgsningsrett for festeavtmlegatt etter lovens ikrafttreden.
Dette er begrunnet i at 8 7 fgrste ledd fastsetter a thsseavtalene gjelder inntil de sies
opp av festeren, jf. Innst. O. nr. 85 (1995-96) side 10.

Innlgsningsvilkarene var regulert i § 36. Var festeavtadsnlbegrenset uten
oppsigelsesrett for bortfesteren, skulle innlgsningssunsetes til "kapitalverdien av
den arlege festeavgifta etter regulering pa innlgysingstieta’andre festeavtaler inngatt
etter 1975 skulle innlgsningssummen settes til "tomteverdielepdida festet vart skipa,
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omrekna etter endringa i pengeverdien fra da av ogtitanmlgysingstida, med tillegg
eller fradrag for halvparten av den endringa i tomteaeerdfestetida som ikkje skriv seg
fra endringar i pengeverdien eller fra festaren”. Fetefavtaler inngatt far 1976, fastsatte
imidlertid 8§ 36 tredje ledd at, dersom ikke noe annet fulgt@veaden, kunne bortfesteren
ogsa kreve innlgsningssummen fastsatt etter reglene ormirgteed ekspropriasjon. |
Ot.prp. nr. 28 (1995-96) side 69 er det vist til innstillingen fall8vbokutvalet i NOU
1993: 29 hvor det uttales at dette "er ein naturleg og trulegnatpaedsynleg skipnad,
ettersom det i rgynda er regulaer oreigning av eigarretrdale om”.

Loven inneholdt ingen generell rett for festerka kireve festet forlenget. For tomt til
bolighus gav imidlertid § 32 femte ledd festeren rett kitéve forlengelse dersom
offentlig myndighet ved krav om innlgsning ikke samtykket i detimgeiendommen. | sa
fall kunne festeren kreve festet forlenget "pa same vikan far”, hver gang for minst ti
ar. For festeavtaler inngatt far 1976, kunne derimot borttastaeve endringer i
samsvar med det som hadde hjemmel i festeavtalen. Mdminiee ogsa kreves nye
vilkar selv om festeavtalen ikke gav hjemmel for det. Berpartene ikke ble enige,
hgrte avgjarelsen under skjgnn.

Ved feste av tomt for fritidshus viderefarte § 33 "lanutksunntaket” i tomtefesteloven av
1975 for avtaler inngatt etter 1975 og fram til lovens ikradién. For disse festeavtalene
fulgte det av § 33 farste ledd fierde punktum at festeren kumwve korlengelse "pa same
vilkar som far”, hver gang for minst ti ar. For festeavtakagatt fgr 1976, og hvor
fritidshuset var i "varig bruk” for festeren mv., fulgiet av 8 33 andre ledd at festeren
ved festetidens utlgp kunne kreve forlengelse, hver gang for tnimsDersom partene
ikke ble enige om de nye vilkarene, hgrte avgjarelsen undamrskj

De rettighetene som tomtefesteloven av 1996 gav dasied festeavtale inngatt for
1976, forutsatte at festetiden utlap to ar eller mer ettenis ikrafttreden, jf. § 44 tredje
ledd.

Omsetning av fast eiendom og festeavgiftene varegusert fra og med 1940. | perioden
15. oktober 1954 fram til 18. juli 1958 gjaldt det noen reseswasjsom jeg ikke gar inn
pa. Av interesse for var sak nevner jeg at midlertifbgskrifter for omsetning og
bortfeste av grunnarealer, gitt ved kgl.res. 18. juli 1958{a§tSatte at det ikke matte tas
hgyere festeavgift enn bestemt av prisnemnda. Avgskatle i alminnelighet settes til
fire prosent av eiendommens takstverdi. Forhgyelsédes festeavgifter krevde
samtykke fra prisnemnda. Prisreguleringen gjaldt i byenedegkommunene, eventuelt
deler av dem, hvor dette var bestemt. Om oppreguleringgafteavble det senere ved
Lgnns- og prisdepartementets forskrifter av 24. november B3&&aft at oppregulering
kunne skje med intervaller pa ti ar, og normalt ikke nieuzgere belgp enn det som
tilsvarte gkningen i Statistisk Sentralbyras engrosprisgdek

Fram til 26. mai 1983, da prisreguleringen ble opphevetaftetseguleringen etter
omtrent samme mgnster. For festeavgiftene ble primeggen gjeninnfart ved forskrift
fastsatt 16. desember 1983 av Forbruker- og administrasjonsgtaepatét. Da enkelte
bortfestere i mellomtiden hadde gkt festeavgiften betydkligte det av § 2 at det ikke
matte tas hayere avgift enn den som gjaldt pr. 26. mai 16@@regulert med
multiplikator etter § 3 for det ar da festeavgiftestsigang ble forhgyet”. Den nye
prisreguleringen var begrenset til forhgyelse av fegittan. For nye festeavgifter fulgte
det av tomtefesteloven av 1975 § 13 at de ikke matte overSsketisom svarar til ei
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rimeleg avkasting av tomteverdet — med fradrag for tilsktdétr § 5 — og under omsyn til
rentenivaet”.

Den prisreguleringen som ble gjeninnfgrt i desember 1988t,gj@ed noen
mellomliggende justeringer, fram til 1. januar 2002 da téesteloven av 1996 tradte i
kraft. Opphevelsen var begrunnet i at det i tomtefestal@veS ble gitt regler om
regulering. Disse innebaerer at oppreguleringen som hovediegealkje etter
konsumprisindeksen.

Loven unntok imidlertid tilfeller hvor det "tvillaus€r avtalt regulering pa annen mate.
Med de kraftige gkningene i bolig- og tomteprisene som ble innpédsiste halvdel av
1990-tallet, kunne denne reservasjonen medfare at bortfesteréesteavtaler som gir
hjemmel for oppjustering i samsvar med gkningen i tomtespyrdiunne mangedoble
sine festeavgifter. For & begrense konsekvensene aegi@eningsadgangen som fulgte
av § 15, ble bestemmelsen endret ved lov av 7. juli 2000 nNat(festeavtalen gjelder
tomt til bolig- eller fritidshus, og festeavtalen erdatt far 26. mai 1983, kan avgiften
som en engangsjustering forhgyes til maksimalt kr 900Bvier dekar tomt. For mindre
tomter enn ett dekar, ble grensen satt til samme belgtpe Baksimalbelgpet kan
forhgyes ved hvert senere arsskifte i samsvar med utviklingensumprisindeksen.

Endringen av innlgsningsreglene og innfaringen av rett til & kreve follenge
festetiden "pa same vilkar som far” ved lov av 2. juli 2004 nr. 63

Tomtefesteloven av 1996 tradte i kraft 1. januar 2002guist 2001 sendte
Justisdepartementet ut et hgringsnotat med utkast & gisdringer i loven for a sikre
festernes rett til egen bolig mv. Her uttales det gjerexgen mente at loven "pa sentrale
punkt ikkje tar godt nok omsyn til dei sosialpolitiske omegrettferdsomsyn som gjer
seg gjeldande”. Det ble blant annet foreslatt en noedes innlasningsrett for festeren,
og det ble ogsa reist spgrsmal om festeren — i sted@tkdmve innlgsning — skulle gis rett
til & kreve festetiden forlenget.

| januar 2003 traff Stortinget i Innst. S. nr. 102 (2002-2008¢fmle vedtak:

"Stortinget ber Regjeringen i forbindelse med evalueriig av virkningen av dagens lov
og uttalelsene til Stoltenberg-regjeringens hgringsrundej legge frem for Stortinget
ulike alternativer til regelverk som innebaerer rett til innlgsning av festetomter til bolig
og fritidsformal, herunder ogsa forslag til ngdvendige leendringer.”

| juni 2003 sendte departementet ut et nytt hgringsnakais-om regulering av
festeavgiften og dels om fastsettelse av innlgsningssummen

Departementet mottok en rekke innspill. De mottatedalsene gjaldt stort sett
innlgsningsretten, jf. Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) side 54. P& bakgwimarimgene
utarbeidet departementet Ot.prp. nr. 41 (2003-2004). Som ny 8§ 32 libe themnt til
bolig- eller fritidshus foreslatt & gi festeren innlgsniegsnar det er gatt 30 ar av
festetiden. Etter utkastet § 37 skulle innlgsningssummers $itt80 gonger arleg
festeavgift etter regulering pa innlgysingstida, om ikkjengindre innlgysingssum er
avtalt”. Det ble dessuten foreslatt et minstebelgp pa K080
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| stedet for innlgsning skulle festeren etter utkastetl§a8 for tomt til bolig- og
fritidshus kunne kreve forlengelse "pa same vilkar som fgsa fall ville festet gjelde
inntil det ble sagt opp av festeren eller tomten ble innlgst.

Bade i proposisjonen, innstillingen til Odelstingetunder debatten i Odelstinget
fremhevet man sterkt de boligsosiale hensyn som begrunoeledéndringen. Den
konkrete begrunnelsen som departementet gav for ogsa la feme=tt til ved festetidens
utlep a kreve festet forlenget "pa same vilkar som fgr” konjetgtilbake til.

Med en viktig reservasjon fulgte justiskomiteen oppedettslaget. Komiteen fjernet
imidlertid minstesummen pa kr 50 000. | stedet ble det i Inngtr.105 (2003-2004)
innfart en sondring mellom tidsbegrensete og tidsubegrefestéavtaler. For de
tidsbegrensete avtalene ble det foreslatt falgende atitetit 30 gangerregelen:

"Om ikkje anna er avtalt skal innlgysingssummen for andre tmter enn dei som er festa
bort p& uavgrensa tid utan oppseiingsrett for bortfestara likevel ikkje vere mindre enn
40 pst. av tomteverdet pd innlgysingstida, med fradrag foverdauke som festaren har
tilfart tomta med eigne tiltak eller tilskott til til tak som er gjort av andre. Tomteverdet
ma ikkje setjast hggare enn det tomta kan seljast for om déerre er tillate & setje opp
det eller dei husa som er pa tomta.”

For denne innstillingen ble avgitt, foregikk det omfattendeaindlinger mellom de
politiske partiene om innlgsningsvilkarene. Dagen far innstillingeravgitt, oppnadde
regjeringspartiene enighet med Arbeiderpartiet. Forliket gt pa at Arbeiderpartiet
prinsipalt skulle stemme for en innlgsningssum som tils\Zstganger opprinnelig
prisjustert arlig festeavgift, og at det ikke skulle lotéssnoen minste innlgsningssum.
Subsidieert skulle Arbeiderpartiet stemme for regjeringspaes forslag, og begge parter
skulle ha adgang til & paberope seg 40 prosentregelen. Bdtte imidlertid ikke
kommet med i lovutkastet i Innst. O. nr. 105 (2003-2004), menhfpsdte innlegg under
Odelstingsdebatten opplyste saksordfareren, Finn Kristemhivisen, om dette, og han
la fram utkast til ny lovtekst. Forslagene til § 32 om innlagsiett og 8§ 33 om rett til
forlengelse ble vedtatt med 57 mot 16 stemmer, mens § 37 leddtble vedtatt med 47
mot 26 stemmer.

Noen statistiske opplysninger om tomtefeste

For jeg gar inn pa de rettsspgrsmal saken reiser, eatdelfg farst & gi noen faktiske
opplysninger om hvor utbredt tomtefeste er. Om dette \aggtiljhgringsnotatet fra 2003
hvor det gis falgende opplysninger:

"I grunnbgkene var det pr. juli 2002 registrert noe over 265000 eiendommer med
festere og fremfestere. | fglge Statens kartverk var deil samme tid registrert 352 773
festeforhold. Dette tallet er noe hgyere enn det ribe, i det hver enkelt fester registreres
som 3 ha et festeforhold ogsa nar det er flere personed fiestersiden. Basert pa disse
tallene er det grunn til & anta at det er mellom 300 000 og 3800 festeforhold i Norge.

| 2001 var det 137 067 registrerte hjemmelsoverfgringer i Norgd'il sammenligning
foreld 16 067 overfaringer av festeforhold. Det ble etableR648 nye festeforhold. Av
disse var 352 for boligformal og 1806 for fritidsformal. Dettetyder pa at de aller fleste
nye festekontrakter knytter seg til fritidseiendommer.
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Av de 352 773 registrerte festeforholdene pr. juli 2002 sté@rivatpersoner som festere i
295 277 tilfeller. Dette utgjer 84 % av det samlede antall fesiorhold. Aksjeselskap er
oppfart som festere i 22 342 tilfeller (6 %), mens kommmer er oppfart som festere i 18
500 tilfeller (5 %). Tallene viser at det i farste rekke eprivatpersoner pa festersiden.

Av de registrerte festeforholdene er 151 790 til boligfanal, mens 97 128 er til
fritidsformal. 67 843 tilfeller er ikke oppgitt & knytte seg til ovennevnte kategorier, mens
i 55 433 av disse tilfellene er det privatpersoner sons oppfart som festere. Dette

tyder pa at det stort sett dreier seg om feste til big- eller fritidsformal. P& denne
bakgrunn foreligger det trolig om lag 300 000 festeforholdom er til bolig- eller
fritidsformal.”

(70) | Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) side 51 er det — pa grunnlag av eewspdersgkelse — gitt
falgende opplysninger om hvor utbredt ulike reguleringsklansrt

"Etter undersgkelsen har 50 til 70 prosent av festekonaktene klausuler som sikrer
justering av avgiften ved endringer i pengeverdien, me110 til 20 prosent ikke har
bestemmelse om hvordan avgiften skal reguleres, og 2030 prosent har klausuler om
regulering p& annen méte.”

(71) Om det siste anslaget nevner jeg at det i proposisjohside 47 uttales at "i underkant
av 30 prosent av boligfestene og mellom 10 og 20 prosentidsfestene” har
tomteverdiklausul.

(72) Domstolenes prgvingsrett overfor lovens grunnlovmessighet

(73) Fer vurderingen av om anvendelsen av tomtefeste®88ni var sak er grunnlovsstridig,
finner jeg det riktig forst & ga inn pa domstolenes prgvingshedtingsretten har na veert
praktisert i mer enn 150 ar, og den innebaerer at domstiodelechar en pragvingsrett og
en prgvingsplikt. Om innholdet av den uttaler farstvoterepiEnumsdommen i Rt.
1976 side 1 — Klgftasaken — pa side 5-6:

"Det er imidlertid forskjellige oppfatninger av hvor meget som skal til for at domstolene
skal sette en lov til side som grunnlovsstridig. Jeg fiver ikke grunn til & uttale meg i sin
alminnelighet om dette. Lasningen vil i noen grad avhengev hvilke
grunnlovsbestemmelser det er tale om. Gjelder det besnmelser til vern om
enkeltmenneskets personlige frihet eller sikkerhetantar jeg at grunnlovens
giennomslagskraft ma veere betydelig. Gjelder det pa den aem side
grunnlovsbestemmelser som regulerer de andre statsmakteasbeidsmate eller
innbyrdes kompetanse, mener jeg som farstvoterende igslumssaken inntatt i Rt. 1952
side 1089, seerlig side 1098 (hvalavgiftssaken), at domstolén@ utstrekning ma
respektere Stortingets eget syn. Grunnlovsbestemmeitséd vern om gkonomiske
rettigheter m& for sa vidt komme i en mellomstilling.

Jeg finner det klart at Stortingets forstaelse av lovenforhold til slike
grunnlovsbestemmelser ma spille en betydelig rolle naraginstolene skal avgjere
grunnlovmessigheten, og domstolene ma vise varsomhet mesedte sin vurdering over
lovgiverens. | og med at Stortinget har gitt ekspropriagpnserstatningsloven, ma
sparsmalet for domstolene bli om lovens regler ledeil tesultater som er forenlige med
grunnlovens 8§ 105, ikke om resultatene ville blitt de sammaten lovregler. Ut fra dette
vil jeg for min del vike tilbake for & konstatere grunnlovsstrid i tilfelle hvor det
foreligger rimelig tvil, og hvor Stortinget klart har vu rdert og bygd pé at loven ikke
kommer i strid med grunnloven. Men skal prgvelsesrette ha noen realitet, ma
domstolene benytte den der de finner det hevet oveimnelig tvil at loven vil fare til
resultater som er i strid med grunnloven.”
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Denne tredelingen gjentas i plenumsdommen i Rt. 19968 4idehvor farstvoterende
uttaler (side 1429):

"Jeg ser denne tredelingen som grunnleggende riktig. Der nok sa at den er relativt
grov, iseer omfatter de gkonomiske rettigheter sveert fakjellige kategorier, men som
generelt utgangspunkt ma grunnlovsvernet etter bestemmelsem den personlige frihet
eller sikkerhet veere sterkere enn grunnlovsvernet fogkonomiske rettigheter.”

Var sak gjelder grunnlovsvernet for gkonomiske rettighbter det altsa fglger av
sikker rettspraksis at domstolene ma veere mer tilbddetioned a sette lovgiverens
grunnlovsvurderinger til side enn ved bestemmelser som gjedaisonlig frihet og
sikkerhet. Men ogsa for gkonomiske rettigheter er —Kaftadommen viser —
grunnlovsvernet en realitet.

Far jeg gar inn pa min egen grunnlovsvurdering, vil jeg ferpasden
grunnlovsvurderingen som ble foretatt fra lovgivers side.rkieaner jeg om at
farstvoterende i Klgftasaken fremhevet betydningen atoatir®et "klart har vurdert og
bygd p&” at loven ikke kommer i strid med Grunnloven. Av detietler jeg at det ma
stilles et kvalitetskrav i den forstand at Stortingéamdpunkt ma veere basert pa et
overveid syn, og at eventuelle misforstaelser kan halbigtg for hvilken vekt
Stortingets standpunkt kan tillegges.

Jeg gjengir farst departementets begrunnelse forsiddoefestet en rett for festeren til &
kreve festeavtalen forlenget, jf. Ot.prp. nr. 41 (2003-20@¥) 54 andre spalte:

"Departementet peker pa at hovedmalsettiyen med lovforslaget er & legge til
rette for at flere skal ha mulighet til & overta festeomten til eie. | enkelte tilfeller vil
imidlertid innlgsning veere en sa tung gkonomisk byrdetaesteren begr ha andre
alternativer enn & awvikle festeforholdet. De festernsom ikke er i stand til & innlgse
tomten, bar etter departementets vurdering sikres emarig disposisjonsrett over tomten.
Sparsmalet har ikke hatt stor aktualitet fram til nd, men dette ma antas & endre seg i
arene som kommer nar flere kontrakter lgper ut. Uten ufavikelig lovgivning vil disse
festerne stilles overfor valget mellom & innlgse, awvikleller forlenge festekontrakten pa
de vilkar grunneieren setter dersom grunneieren ikkeansker & awvikle festeforholdet.
Dette er etter departementets oppfatning ikke en holaar rettstilstand, og det foreslas
derfor at festeren skal ha rett til & forlenge festekntrakten nar festetiden er ute.
Departementet har vurdert om grunneieren bgr ha rett ti & kreve nye vilkar i
festeavtalen, men har kommet til at festeren skal kureforlenge festeforholdet pa
samme vilkar. Boligsosiale hensyn pa festersiden er daigjgrende for departementet i
denne vurderingen. Dersom bortfesteren skal ha adgand & oppjustere festeavgiften til
markedsleie, vil festeren i prinsippet komme i denanme gkonomiske klemme som ved
en eventuell innlgsning der kostnadene ved lanefinansiegen overstiger den arlige
festeavgiften.”

Grunnlovsvurderingen i Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) knytter seg pritihae
innlgsningsvilkarene, jf. proposisjonen side 48-52. Vurderingaetsen til & kreve
forlengelse er derimot atskillig mer kortfattet, jf. posgsjonen side 55, hvor det uttales:

"Lovforslaget innebzerer en viss tilbakevirkning, seerlg for grunneiere som har inngatt
festeavtaler far 1976, da det ikke gjaldt noen slik rettil forlengelse. Departementet har
kommet til at de sosiale hensyn pé festersiden veier tgre enn hensynet til
grunneiersiden, og legger til grunn at forslaget er forelig med Grunnloven § 97.
Forslaget anses ikke mer inngripende enn de foreslatteglene om innlgsning, og det
vises for sa vidt til Rt. 1990 s. 284 og dreftelsen av forlugt til Grunnloven under punkt
6.5 [som gjelder innlgsningsvilkarene]. Departementet velegger bl.a. de sosiale hensyn
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som gjgr seg gjeldende, og at det er tale om regler relateil et langvarig
kontraktsforhold mellom partene.”

| Innst. O. nr. 105 (2003-2004) side 18 fgrste spalte utteiBskomiteen:

"Komiteens flertall, alle unntatt metemmene fra Fremskrittspartiet, er enig
med departementet i at de festerne som ikke har gkonosk mulighet til & innlgse
tomten etter ny tomtefestelov 8§ 37, bgr sikres en varidisposisjonsrett over tomten.
Flertallet mener at rett til forlengelse br gis pA samme vilkar som
festekontrakten gir anvisning pa. | vurderingen av dissdorhold har flertallet lagt
betydelig vekt pa boligsosiale hensyn.

Flertallet statter departementets vurderig av forholdet til Grunnloven ogsa pa
dette punkt og viser for gvrig til det som ovenfor eisagt om forholdet til Grunnloven.”

Ogsa under debatten i Odelstinget gjentok flertalletaa mente forslaget var i samsvar
med Grunnloven.

Disse sitatene viser at bade departementet og §tdrtinrderte forholdet til Grunnloven,
og konkluderte med at det ikke var grunnlovsstridig.

Sammenligningen med innlgsningsvilkarene i proposisjoneraliden svakhet ved at
departementet foreslo at innlgsningssummen skulle sét8@sganger arlig festeavgift
etter regulering pa innlgsningstiden. Denne multiplikatoren inrebaiss
overkompensasjon — noe departementet selv papekte, jogismmen side 47. Men
sitatet fra justiskomiteens innstilling viser at komitean kiar over at forlengelse for
festerne, gkonomisk sett, kunne vaere gunstigere enn innlgBeihigan vanskelig

bygges pa at Stortinget ikke var oppmerksom pa at bortfestédrikunne komme

darligere ut om festerne velger forlengelse fremfor ismileg. Jeg kan kort sagt ikke se at
det er svakheter ved Stortingets grunnlovsvurdering som ftatavekt ved den
vurderingen som domstolene skal foreta.

Det er anfart at Stortingets grunnlovssyn her uansetkakeillegges vekt, fordi
Stortinget bygget pa en annen grunnlovsforstaelse i 1996.

Etter min vurdering kan ikke det forholdet at det i 1996 og b@®#ntatt forskjellig
standpunkt til grunnlovssparsmalet, begrunne at det standpunktéiesinntatt i 2004,
underkjennes. Stortinget er ikke under en lovbehandling buxditra
grunnlovstolkningen det har bygget pa i forbindelse med en tidligesak. Ogsa i slike
tilfeller er det den aktuelle lovbestemmelsen — og den Bé&tgreinnlovstolkningen — som
skal pragves. Dette illustreres av hva fgrstvoterende fsthhplenumsdommen i Rt.
1996 side 1415 hvor det pa side 1431 uttales at "[r]ettsutviklingen kelfene endringer
med hensyn til hvilke interesser som beskyttes av Grunml§\@87, og den kan ogsa
medfare endringer i synet pa hva som skal til av urimeligher urettferdighet for a
konstatere brudd pa grunnlovsbestemmelsen”. Da prisutviklingeangémarkedet
farste halvdel av 1990-tallet var vesensforskjellig fra gieviklingen som Stortinget ble
konfrontert med pa begynnelsen av dette arhundret, hadde ddtim@tt den gang
samme foranledning som i 2004 til & foreta en like inngaende ngdey hvor
omfattende reguleringen kunne vaere uten & komme i strid med Gvannl
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Skal grunnlovsprgvingen ta utgangspunkt i Grunnloven § 97 eller § 1057

Ankemotpartene bestrider, som nevnt, ikke lovgiveaelgaing til & gi festerne en
lovfestet rett til & kreve festet forlenget. Anfgrseleatedet er grunnlovsstridig a gi dem
rett til forlengelse "pa same vilkar som far”.

Ved vurderingen av dette spgrsmalet ma det farst avgjar&runnlovens grenser
falger av 8 97 eller av 8§ 105, eller om det — som anfart éerfes— er tale om en
radighetsinnskrenkning hvor en analogisk anvendelse av § 10Gr#eksvis gir krav
pa erstatning.

Festernes anfgrsel om at retten til forlengeldesteretten "pa same vilkar som far” er
en radighetsinnskrenkning, kan etter min mening ikke fgre frbit.siden dommen i
konsesjonslovsaken i Rt. 1918 | side 403 har Hgyesterett byggetipésom det, som
uttalt av assessor Siewers i Rt. 1914 side 205, skjeavstiaaelsdra eierens side og fra
statens side en tilegnelse, som helt eller delvesfarer eiendomsraadighetéhstaten
eller andre til dens videre utnyttelse i samme eller apgeted”, fglger det av 8§ 105 at
det ma betales full erstatning. Omvendt foreligger defidighetsinnskrenkning nar "der
ikke er tale om en avstaaelse og tilegnelse, men odasaa bestemmelser, som av
almene hensyn, i samfundets interesse sigterreigatiere eiendomsraadigheteuten at
der sker nogen overfgrelse til andre”.

Retten til forlengelse i § 33 atskiller seg klartéraregulering av eiendomsradigheten.
Ved § 33 er festeren gitt en rett til & feste tomten lengre periode enn avtalen gir
adgang til. Det er altsa tale om overfgring av rettighiteiendommen ut over den
avtalte perioden — noe som isolert sett kunne talet florlaoldet direkte reguleres av

§ 105. | denne sammenheng bemerker jeg at pabudet om "fulthifrgta § 105 ogsa
gjelder ved ekspropriasjon av begrensete rettighetémgfenases/Fliflet:
Statsforfatningen i Norge, tiende utgave side 423.

Selv om tomtefesteloven § 33 medfarer overfaringendemsradighet, finner jeg det
likevel klart at grunnlovmessigheten av retten til fogelse pa uendrete vilkar ma
vurderes etter Grunnloven § 97 og ikke etter § 105. Slik harlogg&er sett det,

Jf. Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) side 55 som er sitert foran, og twbforutsettes at
grunnlovmessigheten ma avgjares etter § 97. | denne sammenlusgentralt at
reglene om forlengelse griper regulerende inn i en gitaa®m partene selv har skapt
ved festeavtalen. Avtalen gjer det ngdvendig at fesfarriea sine bygg pa tomten i
sveert lang tid etter at den avtalte festetiden er utldgiter en regulering — med
tilbakevirkning — direkte knyttet opp til avtalen, eller regteagt til begrensningene i den,
som lovbestemmelsen gir. En slik etterfglgende regulekimgtet opp til et
kontraktsforhold mellom partene, har i var rettstrjadis/eert vurdert ut fra Grunnloven
§ 97, og ikke ut fra § 105. Det gjelder ogsa om reguleringen hdfienen overfaring av
rettigheter og plikter partene imellom. Synsvinkelen ma &gsae anvendes i et tilfelle
som det foreliggende selv om inngrepet i avtalen innebsemresfpring av radighet.

Jeg viser her til Knoph: Rettslige standarder palf@el62 hvor han ved drgftelsen av
grunnlovmessigheten av lovgivning om tvangskontrahering uttaler:

"1. P& sett og vis har all regulering av eldre kontrakteret element av
tvangskontrahering i sig, iallfall potentielt. ...
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Sdlenge man bare innskrenker rettigdtene efter kontrakten, faller
slektskapet med tvangskontrahering dog ikke sterkt i ginge. Men nar man ikke bare
relativt, men ogsa absolutt sett gker de plike r den farer med sig, begynner
likheten & tre tydeligere frem. Og ganske péatagelig bliden hvis man forlenger
kontraktstiden, eller gjgr en opsigelig kutrakt uopsigelig. En viss forskjell blir
det dog alltid tilbake, savel i rettslig som i faktiskhenseende: Hvis man sgker
tilkknytning til avtaler som er inngatt frivillig, og ngier sig med a forlenge virkningen av
dem, er dette tross alt et mindre vidtgdende inngrepre om man tvinger folk til & slutte
avtaler pa helt bar bakke.

2. Egentlige tvangskontrakter kan lovgivningen normalt ikkepalegge borgerne,
medmindre det blir betalt erstatning for mulige tap. Ncen vil si at dette fglger av grl. §
105, andre vil statte sig til 8 97. ...

Noen tilsvarende ubetinget regel om at det ogsa skal searerstatning nar et bestdende
kontraktsforhold blir forlenget, kan derimot ikke opstilles. Tvertimot s& vi foran at grl.
§ 97 ikke stod i veien for moratorier, hvis de var av tinelig lengde og grunnet i
ekstraordingere forhold. ...

3. Sparsmalet om nye lover kan forlenge eldre kontrakteuten & stgte an mot grl. § 97
har szerlig veert praktisk hos oss, nar kontraktene gir &dighet over fast eiendom. Aller
starst betydning har lovgivningen om husleieregulering hat Men ogsa de midlertidige
lovene om forlengelse av husmannsfeste, som var innléoig til den avvikling av
husmannsinstitusjonen som na er i full gang, gjorde sparsilet aktuelt.

| s&nne forhold synes det klart at man ikke kan ngie siged a se
tilbakevirkningspgrsmalet obligasjonsrettslig an, som etent og skjeert spagrsmal om nye
lovers adgang til & virke inn pa bestdende kontrakter. minst like hgi grad gjar lovene
inngrep i rdigheten over fast eiendom og ma vurderes defter. Det innebzerer bl.a. at
det ma tas hensyn til hvor vesentlig inngrepet er i fdrold til hele eiendomsradigheten.
Den samfundsmessige bakgrunn for inngrepet blir ogsa leéin annen; a sitte med fast
eiendom er na engang et sosialt privilegium, hvis regulieg til sine tider er bydende
ngdvendig.”

Knoph legger altsa uttrykkelig til grunn at forlengelsaaalers varighet reguleres av
§ 97. Rettspraksis bygger ogsa pa at lovgivning som griper nmgafte avtaler,
reguleres av § 97 selv om lovgivningen — pa samme maten&oem avtaleperiode
forlenges — medfagrer en omfordeling av partenes reteglogt plikter.

Dette illustreres blant annet av plenumsdommenklgusulsaken i Rt. 1962 side 369.
Flere statslan fra forrige arhundreskifte inneholdklenisul som gav kreditor rett til & fa
innfridd kravet etter gullverdi. Ved en lov fra 1923 ble debiii til & innfri sine
forpliktelser etter denne klausulen suspendert. Sehooanimedfarte at debitors
betalingsplikt ble betydelig redusert, kom Hagyesteredit tilen ikke var grunnlovsstridig.
Det ble blant annet vist til at loven inneholdt en "sakligforsvarlig avgjgrelse”, og at
loven tok sikte pa & verne om "samfunnets vitale interégside 385). Avgjgrelsen viser
for gvrig at nar samfunnets vitale interesser star fiasial det svaert mye til far en lov
blir grunnlovsstridig. Det kan selvfglgelig hevdes at de samfurasige hensyn var enda
tyngre i denne enn i var sak. Men poenget i forhold tilpréblemstilling er at den
betydelige forskyvningen av rettighetsposisjoner fra krediitdebitor ble vurdert i
forhold til 8§ 97 og ikke § 105.

Det kan ogsa vises til plenumsdommen i Rt. 1990 side S#dsbakkdommen — om
tomtefeste. Sakens bakgrunn var at noen grunneiere underregvisfesteavtalene
krevde at festerne skulle innlgse tomtene til markedsprigerav 12. mai 1989 nr. 22,
som jeg omtalte under gjennomgangen av lovhistorien, forbgdejeuna a kreve
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innlgsning. Da loven var vedtatt etter at innlgsningskravefr@arsatt og forfalt, kunne
den ikke anvendes pa de aktuelle innlgsningskravene. Fgrstvoteremae higrte
likevel pa side 295 forholdet til § 97:

"Ogsa for innlgsningskrav som framsettes etter at endringsi@n ble vedtatt, kan det
reises sparsmal i forhold til grunnlovens § 97. Det stakke til & nekte at loven griper
sterkt inn i sentrale deler av en lovlig inngatt festeaale hvor retten til & kreve
innlgsning til markedspris kan ha veert avgjerende for abortfesteren valgte a feste bort
sin eiendom. Slik sett virker loven tilbake. Nar jg likevel er kommet til at lovendringen
her gar klar av grunnlovens § 97, skyldes dette i sum enkke forhold. Lovgivning som
griper inn i avtaleforhold knyttet til boliger, er ikke noe nytt. Eiere av boligtomter har
tradisjonelt mattet tale en streng prisregulering blantannet til vern for festere, og
festeavgiften er fremdeles regulert. Festeavtaler er fatsatt & skulle ha meget lang
varighet. Den som inngar avtaler som skal ha virkning i efjern framtid, ma veere
forberedt pa at lovgiverens syn pa hva som vil veere rétirdig eller akseptabelt kan
endre seg, og at utviklingen ogsa ellers far et annetrfep enn forutsatt. Hensynet til at
partene har forutberegnet sin situasjon, har derfor ikke helt den samme vekt her som i
kontraktslivet ellers. Det er videre tale om en slikutnyttelse av eiendomsrett at
synspunkter om avkastning pa investeringer har begrenseteydning.”

(95)  Ogsa i denne saken endret altsa lovgivningen balafsdmwidet mellom partene.
Hgyesterett forutsatte likevel at lovens grunnlovmessigleetegulert av § 97.

(96) Jeg nevner ogsa plenumsdommene i Rt. 1988 side 276 og 1988 sider295 hvo
festeavgifter ble oppregulert med hjemmel i avtalelov86.80gsa i disse sakene ble det
forutsatt at det var § 97 som eventuelt hadde veert til hfodéranvende § 36 pa eldre
kontrakter.

(97) Jeg konkluderer etter dette med at spgrsmalet om eégdr grunnlovsstrid her skal
vurderes etter Grunnloven 8§ 97 og ikke etter § 105.

(98) Den konkrete vurderingen av forholdet til Grunnloven § 97

(99) Da § 33 regulerer konsekvensene av en allerede inngitt, atéir vi overfor det som
betegnes som "uegentlig tilbakevirkning”. Det er imidlekiiart at ogsa inngrep i
etablerte rettigheter eller posisjoner etter omstemdegte kan rammes av Grunnloven
§ 97. For slike tilfeller er den sékalte "standardteorfenherskende i dag, jf. Rt. 2006
side 293 avsnitt 60. Etter den ma det foretas en helhetsing@e hvilke virkninger
loven far. Ved denne vurderingen ma det pa den ene siden legdes hensynet til
festerne. Disse hensynene ma avveies mot hvilke konssdviwven far for bortfesterne,
og hvor beskyttelsesverdige deres interesser er.

(100) Hva som aksepteres, avhenger av hvilket rettsomradetdés em. Og som det fremgar
av sitatet foran fra plenumsdommen i Rt. 1996 side 141fattande gkonomiske
rettighetene "sveert forskjellige kategorier”. Videre viskatet fra Selsbakkdommen at
det skal mye til for at en lov som regulerer bestaeoneeafesteforhold, blir
grunnlovsstridig.

(101) Ved tomtefeste er det grunnleggende at man star ovariiateeessekollisjon ved at det
er tale om to parter med hver sin interesse i eiendom@mmneieren eier grunnen, mens
festeren eier den eller de bygningene som er oppfart pa eiemeln Ved avveiningen
har det sentral betydning at festerens gkonomiske inresgitaest unntaksfritt er klart
stgrst. Selv om eksempelet ikke er representativt émdeimmer hvor det oppfares
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eneboliger eller fritidshus, nevner jeg likevel atlgsprospektet for @vre Ullern Terrasse
hadde de 54 leilighetene en oppgitt salgssum fra kr 140 000 t0@®5 avhengig av
starrelse og beliggenhet. Salgssummen for en av de elyedigthetene var altsa hgyere
enn det som fa ar tidligere var betalt for hele rdsmmMen ogsé ved eneboliger og
fritidshus er det normalt festeren som har ytt dert klarste gkonomiske innsatsen.

Ved feste av boligtomt er det tale om & sikre fesgegrunnleggende rett til & ha et sted
for seg og sin familie & bo — noe som var den bezeresgieibnelsen bak lovendringen.
For de fleste festerne er det dessuten tale om deréstideste investering. De har en
velbegrunnet forventning om at lovgiveren beskytter deldske situasjon. Dette
illustreres ogsa av at vi utenom festeforholdene leae ftksempler pa at lovgiveren har
funnet det riktig & verne rettigheter av denne karakter & o&sdet skjer ved inngrep
som kan ha en viss karakter av rettighetsoverfaring:

Jeg nevner for det farste lov av 23. juli 1920 nr. 1, setadte at "[hjJusmenn,
bygselmenn og leilendinger skal uansett om leieforholdégafopsigelse fra eierens side
eller ifglge leieavtalen skulde ha ophart far faredag 1922, daogttitil & fortsette bruken
av leiebruket pa de samme vilkar som fgr inntil nevnte fag'eddestemmelsen var
begrunnet i at det pa denne tiden pagikk et arbeide med areshigemannsloven, og at
man fryktet at enkelte grunneiere skulle si opp avtaleddarnye lovgivningen kunne
vedtas og tre i kraft, jf. Ot.prp. nr. 63 (1920). Da denlaygivningen dro ut, ble det pa
1920-tallet vedtatt flere tilsvarende lover fram til vedtadelav jordloven av 22. juni
1928 nr. 25, som i kapittel V regulerte forholdet mellom gaiseren og husmannen.

Som et annet eksempel nevner jeg lov av 16. juni 198%omn. husleie, somi § 38
innfarte en rett for leietakeren til ved tidsubestemieavtaler med oppsigelsesrett for
utleieren, a fa kjent en oppsigelse av leieforholdetdigylersom den ikke var saklig
begrunnet eller ville virke urimelig. Bestemmelsen gjaldt agsaviss utstrekning for
tidsbestemte leieavtaler. For de tidsubestemte leleagtdle bestemmelsen gitt
anvendelse ogsa pa tidligere inngatte avtaler nar oppsidakse@itt etter lovens
ikrafttreden.

Husleiereguleringen er et tredje eksempel som ilhesti@vgiverens bestrebelser pa &
verne retten til bolig. | Norge ble den innledet ved ergpiosdning av 17. desember
1915. Deretter hadde vi fram til 1935 bestemmelser om huglaiereng. | Rt. 1918 |

side 497 kom Hgyesterett til at det ikke var i strid med Goyvanrl § 97 & anvende denne
reguleringen pa eldre husleiekontrakter. Siden har vinia1940 hatt
spesialbestemmelser om husleieregulering. Nagjeldende lov em husleieregulering
m.v. av 7. juli 1967 nr. 13 som etter hvert stort setfpghevet, men som fram til 31.
desember 2009 fortsatt gjelder i Oslo og Trondheim for boétier boligrom i hus
oppfert far 8. april 1940.

Retten til forlengelse av festeavtalen "pa sank&wvgom far” har farst og fremst
betydning for bortfesterens adgang til a forhgye festftang Gjennomgangen foran
viser at det foreligger en langvarig og omfattende lovgiviaiktigitet for a verne retten

til bolig. Rettsomradet har vaert sterkt lovreguleg nearkedsmekanismene har langt pa
veg ikke fatt anledning til & rade. Bortfesterne ma derrieckde av denne grunn ha
veert forberedt pa at lovgiveren ville fglge naye mediklingen og om ngdvendig gripe
regulerende inn i lgpende festeforhold for & ivareta fessgoehov for & verne sin bolig
0g sine investeringer.
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Ved langsiktige avtaler, som det er tale om ved tonéefe® partene dessuten veere
forberedt pa at utviklingen vil kunne ta en retning som akegiverens behov for a gripe
inn med regulerende lovgivning for & sikre en rimelig balanslom partene. |
festeforhold har dette ikke bare kommet festerne til golé¢ vedtakelsen av avtaleloven
§ 36 i 1983 gav bortfesterne muligheten for & f4 oppreg@stedivgiften i festeavtaler
uten reguleringsklausul, og hvor avgiften som fglge akistallende pengeverdi hadde
blitt urimelig lav. Jeg viser til plenumsdommene i Rt. 198@ €76 og 1988 side 295.
Den siste dommen — Skjelsvikdommen — gjaldt for gvrig eedstale fra 1955.

Betydningen av at det ved tomtefeste er tale om lamggskontrakter, fremheves i
Ot.prp. nr. 28 (1995-96) side 24-25 i forbindelse med at det @slédt begrensninger i
adgangen til & oppregulere festeavgiften i allerede inngétéder:

"Departementets framlegg grip inn i allereie inngatte avtaler Departementet har
vurdert om framlegget pa dette punktet kjiem i konflikt med grunnlova § 97, men har
kome til at det ikkje er tilfelle. Generelt vil depatementet vise til at festeavtaler ofte vil
vere sveert langvarige. Partane i slike avtalehgve ma diforeve budde pa at lovgjevarens
oppfatning av kva som er rimeleg og rettvist endrar seag at utveklinga gar i ei anna
lei enn partane sdg for seg da dei gjekk inn pa avtala.”

Da festeavtalene ble inngatt i en periode med prisreggllérar ankemotpartene
fremhevet at man forventet at prisreguleringen etterthuille bli opphevet, og at man
ved forlengelse av festeavtalen ville fa mulighet tipppna en festeavgift som avspeilte
tomtens reelle verdi. Til dette bemerker jeg at detrk&es spgrsmal om hvor sterk
denne forventningen kan ha vaert. Dette fremheves ogsarpQirp28 (1995-96) side 24
andre spalte i forbindelse med forslaget til reguleringsklausvens 8§ 15. Jeg viser
videre til Rt. 2006 side 1547, som gjaldt oppregulering av fesfeéwmgen tomt til
fritidshus i Hvaler kommune, og hvor festeavtalen bitegétt i 1965 — med andre ord
omtrent samtidig med festeavtalene i var sak. Om pestfemventninger uttaler
farstvoterende i avsnitt 51:

"Ankemotpartene har lagt stor vekt pa at dersom partene hadd forutsatt at
tomtefesteavgiftene skulle reguleres etter konsumpristdeksen, var det ikke behov for a
ta inn en bestemmelse i kontrakten om at tvister omaguleringen skal avgjgres ved
skjgnn. Etter mitt syn kan man imidlertid ikke legge seerig vekt pa dette. Pa 1960-tallet
var det vanskelig & forutse at prisene pa hyttetomter skie stige vesentlig kraftigere enn
det som det alminnelige fall i pengeverdien skullelsi. Mest sannsynlig hadde partene
ved inngdelsen av kontrakten ikke noen klare forestilhger om hva som skulle danne det
materielle grunnlag for regulering av festeavgiften.”

I tillegg til det som fremgar av dette sitatet, bek@ejeg at i den grad bortfesteren
eventuelt hadde forventninger om at prisreguleringen skpp@are, kunne ikke
bortfesteren ha noen berettiget forventning om at \@rgn ville akseptere en
prisstigning for festeavgifter som avvek markert fra demgevprisutviklingen. Hadde
ikke lovgiveren grepet inn, ville de senere ars prisgkninger astimtt karakter av en
"tilfeldig gevinst”, jf. Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) side 51 andretsp&n forventning om
at lovgiveren til fordel for festerne ikke ville gripe régnende inn overfor den
prisutviklingen vi har hatt de siste arene, var derfor ildeadistisk.

Jeg viser videre til at det her er tale om langvaigerakter som grunneieren i 45 ar har
mottatt kontraktsmessig festeavgift for. Dette hadogekt ved vurderingen etter
Grunnloven § 97.
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Bortfesterne har anfart at det er urimelig at de vegbetlav avtalt festetid kommer i en
annen stilling enn bortfestere som inngar nye festeavtakase tilfellene falger det av
tomtefesteloven § 11 at avtalefriheten er betydelig vetatavtalte festeavgiften er
gyldig sa lenge den ikke er "urimeleg hgg i have til det sanlegvis vert betalt pa
staden ved nye feste av liknande tomter pa liknanddeailkér”. Etter min mening er det
imidlertid en grunnleggende forskjell pa de to situasjonemgvider til de forhold som
jeg allerede har trukket fram. | denne sammenheng vil jedgsierinheve at det ved
festekontrakter som her hvor bygningens levetid klawarskride avtalt festetid, har
bortfesteren hele tiden veert klar over at forlengsfsasmalet vil bli aktualisert. Ved
forhandlingene om vilkarene for forlengelse ville det gkoisk sett std mye pa spill for
festeren. Til tross for ekspropriasjonshjemmelen i mieggsloven, kunne man, som det
ogsa antydes i Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) side 54 andre spaketeiat bortfesteren fikk
presset gjennom sveert tyngende vilkar for festeren. Beetfee kunne i sa fall ikke
forvente at lovgiveren ville avsta fra prisregulering faahying av festeavtalene. Jeg
minner om at da de aktuelle festeavtalene ble inngatetahtering av festekontrakter
prisregulert, og at forhgyelse av festeavgiften krevdaydeke fra prisnemnda.

De forhold som jeg her har gjennomgatt, taler egde for at bestemmelsen, som gir
festerne rett til & forlenge festeavtalene "pa sank@wvaom far”, ikke rammes av
tilbakevirkningsforbudet i Grunnloven 8 97. Bestemmelsen innebadtenok at hele
gkningen i tomteverdien — i den utstrekning den overstiger gkningen i
konsumprisindeksen — etter forlengelsen kan sies adiliadterne. Det skjer altsa ikke
noen fordeling av den verdistigningen som har begrunnetdowveyen. Jeg finner
imidlertid at det i den situasjonen som forela, ma liggenfor lovgivers frihet etter
Grunnloven § 97 a foreta en generell regulering som den istore¢att.

I grunnlovsvurderingen ma det ogsa stilles spgrsmal orakieelle tilbakevirkende
bestemmelsen ivaretar saklige likhetshensyn. Detteldtdt fram i flere rettsavgjarelser.
Jeg viser her til plenumsdommen i Rt. 1996 side 1415, hvdvésesende pa side 1432
uttaler falgende om likhetshensynet i forhold til rimbeégsvurderingen etter § 97:

"Likhetshensynet ma komme inn med tyngde i grunnlovsvurdeingen. Selv om blant
annet innrettelseshensynet kan gjagre seg gjeldende i sartjrad for pensjonister hvor
pensjonen var begynt a lgpe, ma hensynet til & unnga forskighehandling veere
vesentlig.”

Det er bestemmelsen i § 15 om regulering av festéengibm seerlig reiser spgrsmalet
om likhetshensynet er ivaretatt pa en tilstrekkelig méten fglge av denne
bestemmelsen ble, som nevnt, den tidligere prisreguleriftydesteavgifter opphevet.
Paragraf 15 fagrste ledd har fglgende ordlyd:

"Ved feste av tomt til bustadhus og fritidshus kan kvar & partane krevje at festeavgifta
blir regulert i samsvar med endringa i pengeverdien sida festeavtala vart inngatt. Har
festeavgifta vorte regulert, er det den avgifta som lovievart innkrevd etter forrige
regulering, som kan bli regulert i samsvar med endringa i engeverdien sidan det
tidspunktet. Har partane tvillaust avtalt at festeavgiftaskal sta uendra, eller har dei
avtalt ei lagare regulering enn det som fglgjer av endringapengeverdien, gjeld denne
avtala istaden.”

Om engangsreguleringen ved lovens ikrafttreden 1. januar Z36@tfiar andre ledd:
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"1, Nar reguleringa skal skje i samsvar med endringa i pengerdien, kan
bortfestaren krevje regulering i samsvar med endringa slan festeavtala vart
inngatt, sjelv om festeavgifta har vore regulert far.

2. Bortfestaren kan krevje avgifta regulert i samsvar med dt som tvillaust er
avtalt. Men er avtala inngatt 26. mai 1983 eller far, kan bortfstaren likevel
ikkje krevje avgifta regulert meir enn til eit hagstebelapom aret for kvar
dekar tomt eller til det belgpet som regulering i samsr med pengeverdien
ville gje. Hagstebelgpet etter andre punktum er kr 9.000 gtert ved kvart
arsskifte etter 1. januar 2002 i samsvar med endringa i pengerdien. Dette
hggstebelgpet gjeld 0g der tomta er mindre enn eitt dekar

Tomtefesteloven § 15 gir altsa i visse tilfeller adgdréginnkalkulere i
beregningsgrunnlaget for festeavgiften en gkning i tomteveudiewer den alminnelige
prisstigningen. Men adgangen er begrenset til kontrakterdetditvillaust” er avtalt slik
regulering, og kravet til klarhet i avtalen er svaarérggt, jf. Rt. 2006 side 1547. Ut fra
dette kravet til klarhet, og ut fra de opplysningene saelifiger om
reguleringsbestemmelser i festekontrakter i sin alntiginet, vil det veere et mindretall
av festeavtaler som omfattes av bestemmelsen. Biegneet vesentlige begrensninger,
ogsa for de tilfeller som omfattes av § 15 andre led@,rircetten til & innkalkulere
verdistigning som nevnt. Det er kun apnet for en engangsrauy og det er
belgpsmessige begrensninger.

Jeg ser det slik at selv om Grunnloven § 97 neppe ngdveardilggjunntaket som faglger
av tomtefesteloven § 15 andre ledd nr. 2, kan det anfarégesgklinner for & stille disse
festeavtalene i en viss seerstilling ved adgangen til deegfdsteavgiften. Grunnlaget er
nettopp at regulering i henhold til tomteverdi her er kandirekte til uttrykk og derfor
har skapt en sikrere og mer naerliggende forventing om réugiled et slikt grunnlag. Ut
fra dette kan jeg ikke se at bestemmelsen i tomtefestel® 15 andre ledd krenker et
vilkar om likhet og derfor kan gi grunnlag for a sette restter § 33 til side som
stridende mot Grunnloven § 97.

Jeg tilfgyer at det at innlgsningsreglene kan gi et l[mddneomisk resultat for
bortfesterne enn forlengelse av feste pa uendrete \ilk&rer noe argument for at
regelen i § 33 strider mot Grunnloven § 97. Innlgsning beror pérdestlg. Det ma veere
opp til lovgiver a bestemme at om fester gnsker & kedgine retten, ma han betale et
vederlag ut over det grunnlovsmessige minimum.

Jeg nevner videre at det fra grunneierens side ogsa harukdest fram at bruk av retten
etter § 33, gir festerne mulighet til & frata grunneiesdten til & kreve
innlgsningssummen fastsatt til 40 prosent av tomtevekdidrsenere innlgsning. Jeg ser
ingen grunn til & ga inn pa denne anfarselen, idet jeg ikke kardse &aar betydning for
grunnlovmessigheten av adgangen til a kreve forlengelsetat fésuendrete vilkar.
Synspunktet kan eventuelt og utelukkende ha betydning for fluestday
innlgsningsbestemmelsen.

Min konklusjon er etter dette at tomtefesteloven ki3 er i strid med Grunnloven 8§ 97.
Jeg har seerlig lagt vekt pa falgende: Bestemmelsen arryegri tungtveiende
boligsosiale hensyn. Det forela et klart beskyttelsesbdor en rekke festere, og
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bortfesterne hadde ingen rimelig forventning om a kunnegode av den helt sseregne
prisstigningen pa tomtegrunn.

(122) Forholdet til vernet om eiendomsretten i fagrste tilleggsprotodNIK artikkel 1

(123)  Avslutningsvis ma det vurderes om § 33 gir resultater sostréd med farste
tilleggsprotokoll til EMK artikkel 1. Denne artikkelen himigende ordlyd:

"Enhver fysisk eller juridisk person har rett til & fa n yte sin eiendom i fred. Ingen skal
bli fratatt sin eiendom unntatt i det offentliges interesse og pa de betingelser som er
hjemlet ved lov og ved folkerettens alminnelige prisipper.

Bestemmelsene ovenfor skal imidlertid ikke pa noen éte svekke en stats rett til &
handheve slike lover som den anser ngdvendige for & koollere at eiendom blir brukt i
samsvar med allmennhetens interesse eller for & sikbetaling av skatter eller andre
avgifter eller bater.”

(124) Det falger av menneskerettsloven av 21. mai 1999 nr. 30 § 3 at "ved motstrid” gar
denne artikkelen foran tomtefesteloven § 33.

(125) Sparsmalet er om det forhold at bortfesteren vedrigelsen ikke far anledning til &
oppregulere festeavgiften til et belgp som avspeiler denliktamteverdien, medfarer
at ordningen blir i strid med denne konvensjonsbestemmelsen.

(126) Den sentrale avgjgrelsen i denne sammenheng er EMRemddom av 21. februar 1986
i saken James and Others v. The United Kingdom, applicatio8793/79.
Foranledningen til saken var at det britiske parlamentidénaedtatt en lov — "the
Leasehold Reform Act 1967” — som gav beboerne rett til l@serkontrakter som gjaldt
"building lease” og "premium lease”. Den fgrstnevnte typstaler hadde store
likhetstrekk med norsk tomtefeste, med den forskjelttat &ontrakten tilhgrte ogsa
huset grunneieren. Det var imidlertid beboerne som hadaestet oppfaringen, og de
betalte en avgift for tomten til grunneieren. Den nyefolestemte at beboerne ved
innlgsning bare skulle betale for verdien av tomten. Torskelle ikke verdsettes som en
tomt der eiendomsretten til hus og grunn var samlet,unéa hva grunneieren kunne
antas a omsette den for med en paheftet festerettiist 50 ar, dersom noen andre
kjgpte tomten. Dette belgpet var langt lavere enn markediengra en frigjort tomt, og
saksgkerne paberopte seg et tap pa anslagsvis opp mot hBenkiioner ved
enkeltoverdragelser. Klagerne fikk ikke medhold.

(127) Klagerne anfarte for det fgrste at testen om inngreypét det offentliges interesse”
forutsatte at eiendommen var tatt "for a public purpodeeatfit to the community
generally” (avsnitt 39). Dette farte ikke fram (avsnitt 45):

"For these reasons, the Court comes to the same corgilon as the Commission: a taking
of property effected in pursuance of legitimate sociakconomic or other policies may be
'in the public interest’, even if the community at lage has no direct use or enjoyment of
the property taken. The leasehold reform legislation isot therefore ipso facto an
infringement of Article 1 (P-1) on this ground. Accadingly, it is necessary to inquire
whether in other respects the legislation satisfied th’public interest’ test and the
remaining requirements laid down in the second sentexe of Article 1 (P1-1).”
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(128) | avsnitt 46 understreker EMD videre at nasjonale ddenstre in principle better
placed than the international judge to appreciate whiattise public interest™.
Nasjonale myndigheter matte derfor ha "a certain marfjappreciation”.

(129) EMD drgfter deretter om de malene som det britiskerparitet hadde sgkt & oppna ved
loven, var legitime. Om dette uttales det blant ansresr{itt 47):

"Eliminating what are judged to be social injustices is arexample of the functions of a
democratic legislature. More especially, modern societeconsider housing of the
population to be a prime social need, the regulation afhich cannot entirely be left to

the play of market forces. The margin of appreciation isvide enough to cover legislation
aimed at securing greater social justice in the spherd people’s homes, even where such
legislation interferes with existing contractual relatims between private parties and
confers no direct benefit on the State or the commuity at large. In principle, therefore,
the aim pursued by the leasehold reform legislation ia legitimate one.”

(130) Domstolen understreker deretter at det ikke er tlsttgy at lovgivningen ivaretar "a
legitimate aim ’in the public interest™, men "theraust also be a reasonable relationship
of proportionality between the means employed and thesaught to be realised”

(avsnitt 50). Om den konkrete proporsjonalitetsvurderingetteatEMD (avsnitt 51):

"According to the applicants, the security of tenure tlat tenants already had under the
law in force ... provided an adequate response and the dragi@n nature of the means
devised to give effect to the alleged moral entitlemenbamely deprivation of property,
went too far. This was said to be confirmed by the abeee of any true equivalent to the
1967 Act in municipal legislation of the other Contractiny States and, indeed, generally
in democratic societies. It is, so the applicants argdeonly if there was no other less
drastic remedy for the perceived injustice that the greme remedy of expropriation
could satisfy the requirements of Article 1 (P1-1).

This amounts to reading a test of strict necessity intthe Article, an interpretation

which the Court does not find warranted. The availabiliy of alternative solutions does
not in itself render the leasehold reform legislatiorunjustified; it constitutes one factor,
along with others, relevant for determining whether thle means chosen could be
regarded as reasonable and suited to achieving the legitate aim being pursued, having
regard to the need to strike a 'fair balance’. Provide the legislature remained within
these bounds, it is not for the Court to say whethehe legislation represented the best
solution for dealing with the problem or whether thelegislative discretion should have
been exercised in another way ...

The occupying leaseholder was considered by Parliament bave a 'moral entittement’
to ownership of the house, of which inadequate accouwas taken under the existing
law ... The concern of the legislature was not simply teegulate more fairly the
relationship of landlord and tenant but to right a perceved injustice that went to the
very issue of ownership. Allowing a mechanism for theompulsory transfer of the
freehold interest in the house and the land to the mant, with financial compensation to
the landlord, cannot in itself be qualified in the cicumstances as an inappropriate or
disproportionate method for readjusting the law as to met that concern.”

(131) Om adgangen til & vedta lovgivning som ikke gir full éngtg, uttales det i avsnitt 54:

"The Court further accepts the Commission’s conclusio as to the standard of
compensation: the taking of property without payment 6 an amount reasonably related
to its value would normally constitute a disproportionat interference which could not
be considered justifiable under Article 1 (P1-1). Artcle 1 (P1-1) does not, however,
guarantee a right to full compensation in all circumstanced_egitimate objectives of
'public interest’, such as pursued in measures of enomic reform or measures designed
to achieve greater social justice, may call for less thamimbursement of the full market
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value. Furthermore, the Court’s power of review isimited to ascertaining whether the
choice of compensation terms falls outside the Stageivide margin of appreciation in
this domain ... ."

Jeg kan ikke se at de grunnleggende avveiningene sonaframndenne dommen, er
fraveket i EMDs senere praksis. Nar saksforholdet og de/hesosn hadde begrunnet
den engelske lovgivningen, sammenlignes med var sak, fiepeiej klart at anvendelsen
av tomtefesteloven 8§ 33 ikke er i strid med Norges folkdige forpliktelser.

Omkostningsspgrsmalet

Anken har fart fram. Etter tvistemalsloven 8§ 180 andie jle § 172 er utgangspunktet at
de ankende partene skal tilkjennes saksomkostninger. Jagliriid kommet til at det
ikke bar tilkjennes saksomkostninger for noen instans, og tise¢ anken har reist
grunnleggende spgrsmal om forholdet mellom lov og Grunnlovdsar viktig a fa
prevd i Hayesterett.

Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Festerne har rett til forlengelse av festekontrakp samme vilkar som fer.
2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.
Dommeiund: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.
DommeiTjomsland: Likesa.
DommeiSkoghgay: Likesa.
DommaiJtgard: Det same.
DommeiStabel: Likesa.
JustitiariusSchei: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Festerne har rett til forlengelse av festekontrakp samme vilkar som fer.
2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.

Riktig utskrift bekreftes:



