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NORGES HOYESTERETT

Den 21. september 2007 avsa Hgyesterett dom i
HR-2007-01595-P, (sak nr. 2007/350), sivil sak, anke,
Svein Olaf Sgrheim (advokat Thorstein Furustgl — tiveya

Hjelpeintervenient:
Tomtefesterforbundet

mot

Opplysningsvesenets fond (advokat Ove Chr. Lyngholt)

Mgter i saken etter plenumsloven § 5:

Staten v/Justisdepartementet Regjeringsadvokat SkeeRa@ernaes
(rettslig medhjelper: advokat Chr. H. P. Reusch)

STEMMEGIVNING:

DommerLund: Saken gjelder en tomtefesters krav om at prisen vedsnimg av
festetomten skal settes til 40 prosent av tomteveghennlgsningstiden, jf.
tomtefesteloven § 37 fgrste ledd annet og tredje punktum.ddpwesmalet er om
fastsettelse av innlgsningssummen i henhold til dissenegle bortfesteren full
erstatning etter Grunnloven § 105.

Svein Olaf Sgrheim er fester av boligtomt nr. 148 ugde. 31 bnr. 1 — den gamle
prestegarden pa Tau i Strand kommune. Eier av tomten dysnpmsvesenets fond.

Festekontrakten er av 9. september 1966. Det fremgferaat tomten er pa 1075 m2,
Festetiden er 99 ar. Opprinnelig var den arlige festetavgif0l kroner. Etter kontrakten
kan bade grunneier og fester kreve regulering av avgiftedMa0, 60 og 80 ar av
festetiden er gatt, og dessuten nar festeretten med grimseietykke overdras til andre
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enn dgdsboet eller arvingene til festeren. Regulering skal semsvar med de prisene
som er vanlige for grunnareal pa stedet nar reguleringen $igediendringer som

skyldes festerens egne tiltak, skal ikke regnes med. @pkk& enighet, kan begge parter
kreve avgiften fastsatt ved skjgnn. Det fremgar videreoatrakten at festeren betalte

3 580 kroner til Strand kommune for vei, vann og kloakk ogvedgs.

Av et tillegg til festekontrakten av 21. desember 1987 déndet at festeavgiften med
virkning fra 1988 ble oppregulert til 1 000 kroner per ar.

Ved kjgpekontrakt av 13. mai 2005 fikk Sgrheim festerettendoatt fra arvingene etter
den opprinnelige festeren. | Tillegg til festekontrakt avjai 2005 ble festeavgiften
oppregulert til 10 127 kroner per ar i henhold til tomtefesteld/&5 annet ledd nr. 2, og
det gis varsel om at neste ordineere avgiftsreguleringivoatatt i 2006. Tillegget, som
er undertegnet av arvingene og Sgrheim, har en pategning eerfatrimgen godkjennes
av Opplysningsvesenets fond. Sgrheim fikk tinglyst hiemmglliZ2005.

Ved brev av 29. september 2005 til Statskog, som reprasémt@pplysningsvesenets
fond, krevde Sgrheim & fa innlgst festetomten. | sitt ava#t5. januar 2006 fremsatte
Statskog tilbud om innlgsning til en innlgsningssum pa 305 640 kroner.
Innlgsningssummen var beregnet etter 30 gangerregelen i¢éstetefen § 37 farste ledd
fgrste punktum — 30 ganger oppjustert festeavgift pa innlgsningstidexas 10 188
kroner. | brevet ble det gitt uttrykk for at innlgsningssummed uenighet kunne
fastsettes ved skjgnn, og at festeren i sa fall nhétjgere dette. Samtidig ble det uttalt at
Opplysningsvesenets fond ved et eventuelt skjgnn ikke vatebav tidligere tilbud.

Sgrheim aksepterte ikke tilbudet. Ved skjgnnsbegjeering deldrbiar 2006 til
lensmannen i Strand og Forsand, jf. tomtefesteloven 3t éedd, jf. 8 43, krevde han
innlgsningssummen fastsatt til 40 prosent av ratomtverttentomtefesteloven § 37
farste ledd annet og tredje punktum. I tilsvar av 7. april 2006 8nOpplysningsvesenets
fond at anvendelse av 40 prosentregelen ville veere imgttiGrunnloven § 105, og at
innlgsningssummen matte fastsettes til 30 ganger oppregskavgift, jf. § 37 farste
ledd farste punktum.

Lensmannen med to skjgnnsmenn avsa 6. juli 2006 skjgnn iknstligiing:

"Innlgsningssummen for innlgsning av festetomt 148 under gni31, bnr 1 i Strand settes
til Kr. 93.000.00. — Nittitretusen 00/100 —
Hver av partene baerer egne saksomkostninger.”

Lensmannsskjgnnet fastsatte innlgsningssummen overensstdenmed Sgrheims
pastand. Skjgnnet la til grunn en tomtepris pa 300 kroner per tnakigfra 90 000
kroner for utgifter til vei, vann, kloakk m.m.

Opplysningsvesenets fond begjeerte overskjgnn. Ryfylgeett avsa 15. januar 2007
skjgnn med slik slutning:

"1. Lagysingssummen for festetomt nr. 148 under gnr. 148 bnd. i Strand setjast
til kr. 313 .800,- - trehundreogtrettentusentrehundre.

2. Svein Olaf Sgrheim skal betale sakskostnadar til Ofysningsvesenets fond
med kroner 57.998,- for lensmannsskjgnnet —
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femtisjutusennihundreognittiatte og med kroner 106.811,- —
eitthundreogsekstusenattehundreogelleve — for tingrette”

| bokstaveringen av belgpet i punkt 1 er det skrevatindre i stedet for attehundre.

Tingretten la til grunn at fastsettelse av innlgsningssen etter 40 prosentregelen i
tomtefesteloven § 37 farste ledd annet og tredje punktunvedte i strid med
Grunnloven 8§ 105. Summen ble i stedet fastsatt etter 30 gandenretgrste ledd farste
punktum med utgangspunkt i en oppregulert festeavgift per 1.erkB0i06 pa 10 460
kroner.

Sgrheim paanket overskjannet til Gulating lagmannsgespkte samtidig om tillatelse til
a bringe anken direkte inn for Hayesterett. Tillatelseditt av Hayesteretts
kjeeremalsutvalg 21. mars 2007, og justitiarius bestemte at sakehelhet skulle
avgjgres av den samlede Hgyesterett.

Saken er behandlet i plenum i sammenheng med sakene 200y 2BY7/¥410, og staten
ved Justisdepartementet har ogsa i denne saken mgtt idhéihpEnumsloven § 5.

Den ankende pargvein Olaf Sgrheinmar i hovedsak anfart:

Det er uriktig rettsanvendelse nar tingretten er konihatfastsettelse av
innlgsningssummen etter 40 prosentregelen i tomtefeste®@& er i strid med
Grunnloven 8§ 105. Regelen, som kom inn i tomtefestelovenoweaM 2. juli 2004 nr. 63,
fastslar i farste ledd annet punktum at begge parter i tidsbegee fessteforhold kan
kreve innlgsningssummen fastsatt til 40 prosent av ratongverlestemmelsen ble
foreslatt inntatt i loven av Stortingets justiskomib&t gjelder ogsa festerens rett til &
kreve 40 prosentregelen anvendt; det er ikke holdepunkter det ate oppnadd enighet
om dette farst etter komitébehandlingen. Det fremg&oanitéinnstillingen og av
debatten i Odelstinget at forholdet til Grunnloven § 105 vandjg vurdert av Stortinget.
Bestemmelsen har for gvrig sitt forbilde i regelen dwdeling av tomteverdigkningen i
§ 36 annet ledd i den opprinnelige loven fra 1996, som Stortingétvoigderte som
grunnlovsmessig. Det fglger av Hgyesteretts praksis attdteme ved
grunnlovsvurderingen ma legge betydelig vekt pa Stortingets vogaeriog Stortinget
vil ha stor frihet til & regulere erstatningsutmalingameinfor rammen av § 105 ut fra de
seerlige hensyn som gjar seg gjeldende i tomtefesteforhold.

Verdien av bortfesters eiendomsrett er mindre enikaaitaliserte festeavgift. Tingretten
har ikke begrunnet hvorfor den ved kapitaliseringen tamggiaunkt i den festeavgiften
som ble fastsatt i juni 2005, og det er feil nar tingretterker en kapitaliseringsrente pa
4 prosent mens fondet benytter 7,25 prosent ved beregningtasvigift. Uansett ma det
tas hensyn til at bortfester uten innlgsning ville hatt adtrasjonsutgifter og
tilpasningsplikt.

At festeren kan kreve 40 prosentregelen anvendt, hanwabrendig for & hindre
overkompensasjon. | realiteten er bortfesters eiesdetiruomsettelig og uten
nevneverdig markedsverdi. Tomten vil ikke bli frigjort. Otns@gsverdien er i realiteten
langt lavere enn 40 prosent av ratomten som er pahefi@hgvarig festerett.

Festeren har et grunnleggende behov for beskyttelsalig og investeringer, og det
falger av Hgyesteretts praksis at Grunnloven 8§ 105 ikkélandier for at det ses bort fra
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samfunnsskapt verdistigning. Beskyttelsesbehovet er taitttsaksentuert i de senere ar
gjennom gkningen i boligprisene, noe som var arsaken tirgygre av tomtefesteloven i
2004.

Hvis det konstateres motstrid, skal 40 prosentregelersbées til side sa langt den
strider mot Grunnloven. Tingretten bruker 30 gangerregeatemtefesteloven § 37 farste
ledd farste punktum feil ved a legge den festeavgiften soeltédt pa innlgsningstiden
til grunn. Bestemmelsen ma tolkes innskrenkende slik abgprinnelige festeavgift etter
kontrakten reguleres etter konsumprisindeksen. Ellersblizsningssummen alltid for
hay. | hvert fall kan ikke innlgsningssummen settes hggmemesanlig kapitalisering av
festeavgiften tilsier.

Svein Olaf Sgrheirhar nedlagt slik pastand:

"1. Tingrettens overskjgnn oppheves, og saken hjemvisékStavanger tingrett.

2. Opplysningsvesenets fond tilpliktes a erstatte 8in Olaf Sgrheim sakens
omkostninger for tingrett med tillegg av den rente soner fastsatt i medhold
av Forsinkelseslovens § 3, 1. ledd regnet fra forfallltbetaling skjer.

3. Opplysningsvesenets fond tilpliktes a erstatte Statesakens omkostninger for
Hoyesterett med tillegg av den rente som er fastsatt i mieold av
Forsinkelseslovens § 3, 1. ledd regnet fra forfall til étaling skjer.”

AnkemotpartenQpplysningsvesenets forf@r i hovedsak anfart:

Tingrettens avgjgrelse er korrekt. Innlgsning ettateéfesteloven § 37 farste ledd er
ekspropriasjon. Dette falger av Hgyesteretts praksis dgssuten lagt til grunn i
forbindelse med forberedelsen av tomtefestelovene av 197996gog ved endringene
av 1996 loven i 2004. Opplysningsvesenets fond har saledes kil grdtatning etter
Grunnloven § 105.

Fondets gkonomiske interesse bestemmes av navevdiemtidige festeavgifter og den
neddiskonterte tomteverdien ved festetidens utlgp. Med 4rinesge, som er naturlig i
realverdisikrete og risikofrie festeforhold, er naverdav fremtidige festeavgifter 233
000 kroner. | tillegg kommer neddiskontert tomteverdi ved utlapd&ontrakten om 59
ar, et ikke ubetydelig belap.

Grunnloven § 105 har etter Hgyesteretts praksis en "hareekgom lovgiver ikke kan
gripe inn i. Av denne praksis falger ogsa at det individuafleskal erstattes, at
eksproprianten skal settes i samme stilling som om inngildgetar skjedd, og at
erstatningsutmalingen ikke ma veere tilfeldig.

Regler om fradrag for prisstigning ved beregning av fathéning er gitt ved
ekspropriasjonserstatningsloven av 1984. Bortsett fra vignlisy som star i
sammenheng med ekspropriasjonstiltaket eller som ellersl#aives eksproprianten i
de siste 10 ar, tilfaller all verdistigning ekspropriaten.

Fastsettelsen av innlgsningssummen etter 40 prosentregeleort fra
Opplysningsvesenets fonds gkonomiske interesse i fesvédet og bryter derved med
kravet til erstatning av fondets individuelle tap. Degybsamtidig at fastsettelsen er
vilkarlig.



(28) Praktiske og rettstekniske behov kan ikke begrunne genegliée som gir lavere
erstatning enn 8§ 105 tilsier.

(29)  Domstolenes pravelsesrett vil ogsa matte bero paetealiav Stortingets
grunnlovsvurderinger. Er vurderingen ufundert ved a oversentlegge konsekvenser eller
faglig svak ellers, er det mindre grunn til & legge vekt p&iSgets mening. Her er de
problemstillinger den vedtatte 8 37 reiser verken vurdeduatisdepartementet eller av
Stortingets justiskomité. Stortingets uttalelser om lowgnsnlovsmessighet kan derfor
ikke ha noen betydning for Hagyesteretts provelse.

(30) Tingretten har korrekt anvendt 30 gangerregelen i testedbven § 37 farste ledd farste
punktum. Det er helt klart at det er den verdiregulegtete/giften fra juni 2005 som skal
indeksreguleres frem til oktober 2006 og multipliseres med8&0har veert enighet i
saken om at hvis anvendelsen av 40 prosentregelen er grigtrithgser det 30
gangerregelen som skal anvendes.

(31) Opplysningsvesenets fohdr lagt ned slik pastand:
"Ryfylke tingretts overskjgnn, slutningens pkt. 1, stadfstes.”

(32) Jeg er som tingretten kommetdtlfastsettelse av innlgsningssummen etter
40 prosentregelen i tomtefesteloven § 37 fgrste ledd i dakea sil veere i strid med
Grunnloven 8§ 105. Jeg mener imidlertid at innlgsningssummenrkégdastsatt av
tingretten, og at overskjgnnet derfor ma oppheves.

(33) Hayesteretts kompetanse i saken er begrensgiriiv@ tingrettens rettsanvendelse og
saksbehandling. Ifglge ankeerklaeringen gjelder anken bdameendelsen og
saksbehandlingen. Det star noe uklart for meg om ankersaksbehandlingen er
opprettholdt i Hayesteretts skranke. Under enhver omstetdiginer jeg det klart at det
ikke hefter saksbehandlingsfeil ved avgjgrelsen og komkkernsermere tilbake til dette.

(34) Nar det gjelder utviklingen av de lovreglene om tomtefsstn er av interesse i saken, og
de generelle hensyn som ligger bak endringene av tomtefestal@004, viser jeg til den
fremstilling farstvoterende har gitt i sak HR-2007-@,.(sak nr. 2007/237) om
forlengelse av festeretten pa samme vilkar som fgrvider ogsa til de statistiske
opplysninger han har gitt om omfanget av og innholdet i tastekontrakter.

(35) Jeg ser altsa Sgrheims rett til innlgsning etter testbven som et
ekspropriasjonsinngrep i henhold til Grunnloven § 105. | det fglgeihghg) farst si noen
ord om dette. Far jeg kommer naermere inn pa de konkrete spassk@n, vil jeg
deretter se naermere pa domstolenes pravelsesrett og i shemgened dette presisere
noen utgangspunkter for hva kravet til full erstatning inmehae

(36)  Ved innlgsning etter tomtefesteloven § 32 farste ledd tvirmgfester til & avsta
eiendomsretten og overfgre den til fester. Inngrepehwoider de elementer som
tradisjonelt har veert ansett avgjgrende for skillelonereguleere ekspropriasjoner som
utlgser krav pa full erstatning etter Grunnloven § 105, og métiinnskrenkninger som
bare gir krav pa erstatning i unntakstilfeller. Jeg nayeg med a vise til
Strandlovdommen, Rt. 1970 side 67, pa side 70-71 der fgrstvotereatigislutning fra
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de gvrige dommere sluttet seg til flertallet i Konsesjordddonmen, Rt 1918 side 403,
som bygget pa uttalelsen fra tredjevoterende i byrettennubr Siewers. De sentrale
deler av uttalelsen er sitert av farstvoterende i sak 2007/237.

| Hoyesteretts avgjerelser i dag i sakene om forlengelfesteretten ble spgrsmalet om
grunnlovsmessigheten vurdert etter Grunnloven 8 97, ikke eli@5,Selv om
forlengelsen innebaerer overfgring av eierradighet —éttiortsatt bruk av tomten.
Sentralt i forlengelsessakene var at de opprinnelige adaldestetid gjorde det
ngdvendig & gripe regulerende inn i kontraktsforholdeiké sifeller er lovgivningen
tradisjonelt blitt vurdert i forhold til 8 97, jf. avsnitt 98ak HR-2007-0.-P, (sak nr.
2007/237) . Ved innlgsning er det ikke spgrsmal om a regulere basfestigheter, men
om & tvinge ham til & avsta sin eiendomsrett, samtatig lsan mister de arlige — lovlige
— ytelsene fra festeren. Det kan ikke veere tvilsomt @ @e ekspropriasjonsinngrep som
utlgser krav om full erstatning etter Grunnloven § 105. Dp#tieler ogsa i
tidsubegrensede festeforhold, som alle festeforholdestlevetter avgjerelsene i
forlengelsessakene. Det ble her lagt til grunn at bestésametomtefesteloven 8§ 33
farste punktum om festerens rett til forlengelse etteipetl av festetiden pa samme vilkar
som far, far anvendelse for festere med festekontrfktésr 1976. Overholder festeren
fristen i § 36 for & kreve forlengelse, gjelder derfortkaktene til de blir sagt opp av
festeren eller tomten blir innlgst, jf. tomtefestelo®eBd3 siste punktum, jf. 8 7 fgrste
ledd.

At tvangsinnlgsning utlgser krav om full erstatning ésemnloven § 105, er ogsa lagt
til grunn i forarbeidene til lovendringen i 2004, jf. Ot.prp. 4iL 2003-2004 side 48
folgende der det riktignok innledningsvis gis uttrykk for at inngrepébeslektet med
ekspropriasjon”, men hvor den videre drgftelse tar utgangspurétet om full
erstatning i 8 105. Drgftelsen konkluderer med at lovforsldmgter innenfor rammen av
Grl. 8 105". Ogsé Stortingets justiskomité har vurdert innlgsnegglen i forhold til

8 105, jf. Innst. O. nr. 105 2003-2004 side 16.

Farstvoterende i sak 2007/237 har under henvisning til KlgftagomRt. 1976 side 1,
gitt en oversikt over domstolenes rett til & prave iewgunnlovsmessighet. Som det
fremgar, star grunnlovbestemmelser som verner gkonomiskgheder i en

mellomstilling. Jeg viser til avsnitt 73. | det som her engjtt fra Klgftadommen om
dagjeldende ekspropriasjonserstatningslovs forhold til Grunnl§vE5 konkluderes det
med at domstolene ma falge lovgivers syn "hvor detifpget rimelig tvil, og hvor
Stortinget klart har vurdert og bygd pa at loven ikke komirs&id med grunnloven.”
Men, som det sies i dommen side 6, "skal pravelsesredtandn realitet, ma domstolene
benytte den der de finner det hevet over rimelig tvil agrowil fgre til resultater som er i
strid med grunnloven”.

Pa side 7 i Klgftadommen fremheves at eieren somgapankt ikke kan stilles darligere
enn om han hadde fatt beholde sin eiendom. Likevel mavienagi ha "atskillig frihet til
neermere a presisere og regulere hvordan erstatningsutmakajeskje uten at man
kommer i strid med det sentrale innhold i § 105”. Kraveutlldrstatning er imidlertid til
hinder for at "man helt i sin alminnelighet nekter a &lije [ekspropriaten]
omsetningsverdien der hvor denne paviselig er den hgyBstetitelukkes ikke at
enkelte komponenter som inngar i omsetningsverdien karosefsd) og det kan heller
ikke kreves et sluttresultat som gir matematisk likhetonekkkspropriater og andre
grunneiere, jf. dommen side 8, der det videre sies: "Avvikslser har en rimelig og
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naturlig sammenheng med den spesielle situasjon ekspropridsg&asskaper eller er
ledd i, ma det veere anledning til & akseptere.”

De gkonomiske rettigheter som vernes av Grunnloven § @@atter ulike kategorier, og
domstolenes prgvelsesrett vil kunne variere med karaktenesttghetene. De seerlige
forhold som gjer seg gjeldende ved tomtefeste, og de hemgyivér har bygget pa ved
utformingen av regelverket, som fgrstvoterende i sak 2007/237thangimfattende
redegjarelse for, er et vesentlig ledd i begrunnelseHdyesteretts avgjarelser i den
saken og i sak 2007/410. Som jeg kommer til, er det naer samngemedom lovens
regler om regulering av festeavgift og om forlengelsaaobpsning, og det vil da veere
begrenset hvor langt de seerlige hensyn i festeforholdkagstiekkes inn ved
vurderingen etter 8 105.

Som farstvoterende i sak 2007/237 fremhever, ligger det leeksierav | Hgyesteretts
forutsetning for & begrense pravelsesretten i tvilstilfel Stortinget klart har vurdert og
bygget pa at loven er i samsvar med Grunnloven. Detteterdnaéin mening i hvert fall
bety at vesentlige konsekvenser av en lov, som kiamdtar som problematiske i forhold
til Grunnloven § 105, ma vaere overskuet og grunnlovsmessighetdert under
lovforberedelsen. Fremgar ikke dette, kan uttalelser Ipdldit generelt plan om at
forholdet til Grunnloven er vurdert og funnet i orden, \katig tillegges avgjgrende vekt
av domstolene. Jeg viser pa dette punkt til SelsbakkdomnehQ 80 side 284 pa side
295.

Jeg gar sa over til & behandle de konkrete spgrsaidn.sFar jeg behandler
grunnlovsspgrsmalet, skal jeg se neermere pa hva som er den ga@noeendi av
Opplysningsvesenets fonds eiendomsrett og deretter haefp tomtefesteloven § 37
farste ledd og den lovbehandlingen som ledet frem til vedt@kelv bestemmelsen.

Verdien av bortfesters eiendomsrett bestemméssteavgiften og festetidens lengde.
Festeavgiften ble, med grunnlag i festekontraktens klauswdvgiftsregulering etter
vanlig grunnverdi pa stedet, oppregulert i juni 2005 til 10 127 kromedihold av
seaerregelen om et "engangslagft” i tomtefesteloven § 1&tdedd nr. 2 med virkning fra
1. juli 2005. Etter seerregelen var retten til reguleringsmaert til 9000 kroner per dekar
1. januar 2002 med pengeverdiregulering hvert arsskifte demdéedet gjelder det
naermere innhold i bestemmelsen, viser jeg til Hoyestexetjjorelse i dag i sak
2007/237. Festeavgiften er senere oppregulert etter konsumpikisen. Jeg peker for
@vrig pa at det fremgar av tingrettens skjgnnsgrunner at ré&odign pa stedet er
mellom 150 og 200 kroner per m2. Ut fra dette er verdieromell61 250 og 215 000
kroner. Det betyr at en festeavgift i overkant av 10 00dér tilneermet gjenspeiler
eiendomsverdien med et arlig avkastningskrav pa 5 prosent.

Nar det gjelder festetidens lengde, som etter kontrae99 ar, er konsekvensen av
Hayesteretts avgjgrelser i dag i sakene om festertdl fetiengelse pa samme vilkar som
for, at festeavtalen mellom fondet og Sgrheim er tidg@mset. Dette betyr at verdien av
fondets eiendomsrett tilsvarer den kapitaliserte verdesteavgiften som med
indeksregulering av avgiften til innlgsningstidspunktet 29. septeliib, er 10 188
kroner. Settes kapitaliseringsrenten til 5 prosent, eietfadomsrettens verdi 203 760
kroner.
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| Ot.prp. nr. 41 2003-2004 uttales pa side 46 at en kapibadjséaktor pa 20 vil gi full
erstatning i de tilfellene hvor festeforholdet er tidgreaset, og i de tilfellene hvor
festeren har rett til & kreve forlengelse pa sammensién far. | departementets
lovutkast ble det imidlertid foreslatt at innlgsningssumnegridmter som er festet bort til
bolig- eller fritidshus, skulle veere 30 ganger arlig fastgft etter regulering pa
innlgsningstiden, jf. proposisjonen side 72. Bestemmessen,ville gjelde bade
festekontrakter med avgiftsregulering etter konsumprigsele og kontrakter med
regulering etter utviklingen i tomteverdi, er naermergrbbenet i proposisjonen pa side
47. Justisdepartementet uttalte her at forslaget ikkeigresi basert pa de hensyn som
ligger bak en kapitalisering i vanlig forstand, og bruker derfbedet uttrykkene
multiplikator og multiplikatormodell om forslaget. B@verkompensasjon 30
gangerregelen innebar i forhold til proposisjonens forutsgtom full erstatning ved
tidsubegrensede festeforhold, var blant annet begrunndet atatte tas et visst hensyn
til at festeavgiften i mange kontrakter ikke lengengjeeiler eiendommens naveerende
tomteverdi pa grunn av gkt ettersparsel i eiendomsmarkedispartementets lovutkast
var det ogsa foreslatt en minste innlgsningssum pa 50 000 krodett®dalgende
regulering etter konsumprisindeksen. Nar det gjeldetaipess forhold til Grunnloven,
konkluderer departementet slik i proposisjonen pa side 52:

"Etter departementets vurdering er det uunngaelig at reglverket i enkelte konkrete
tilfeller kan sla ulikt ut i lys av en ren rimelighetsvurdering, dersom det skal legges til
rette for en ordning som ikke er konfliktskapende og em ivaretar visse grunnleggende
boligsosiale hensyn. Slike hensyn vil ogsa veere relevafie vurderingen av forholdet til
Grl. § 105. Departementet legger etter dette til grunn aovforslaget ligger innenfor
rammen av Grl. § 105.”

Hvis departementets forslag var blitt vedtatt, villeiklet oppstatt noe sparsmal i forhold
til Grunnloven 8 105 i denne saken. | Stortinget ble imididdrslaget endret gjennom
vedtakelsen av 40 prosentregelen i 8 37 fgrste ledd annetdggpumktum. Ferste ledd
lyder slik:

"Ved innlgysing av tomt som er festa bort til bustadhus ker fritidshus, skal
innlgysingssummen vere 30 gonger arleg festeavgift etterg@ering pa innlgysingstida,
om ikkje ein mindre innlgysingssum er avtalt. Om ikkje ana er avtalt, kan kvar av
partane likevel krevje at innlgysingssummen for andre torter enn dei som er festa bort
pa uavgrensa tid utan oppseiingsrett for bortfestaren, sid vere 40 pst. av tomteverdet
pa innlaysingstida, med fradrag for verdauke som festaren hatilfgrt tomta med eigne
tiltak eller tilskott til tiltak som er gjort av andre . Tomteverdet ma ikkje setjast hggare
enn det tomta kan seljast for om det berre er tillate &etje opp det eller dei husa som er
pa tomta.”

Bestemmelsene i andre og tredje punktum gjelder tidsissgte avtaler. Om ikke annet
er avtalt, kan altsa begge parter i slike avtaler krevendzsningssummen fastsettes etter
40 prosentregelen. Bortfesteren vil kreve regelen anvenddénisarer til hgyere
erstatning enn 30 gangerregelen i farste punktum, og festeterwal det hvis den farer
til lavere erstatning. Dette betyr at det blir liteags for 30 gangerregelen utenfor de
tilfellene der festeavtalen er tidsubegrenset. For ordesd: gkvgjarende for om
festeforholdet er tidsbegrenset eller ikke, er hva semdar av selve kontrakten. Det er i
denne sammenheng irrelevant at alle festeavtaler etem br gjort tidsubegrensede.

Begrunnelsen i Stortingets justiskomité for den ved&#e farste ledd fremgar i Innst.
O. nr. 105 2003-2004 side 14-17. Flertallet fremhever som et angl@hensyn hva som
er et rimelig niva pa vederlaget ved innlgsning, og presisereglene ma veere enkle og
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forutberegnelige bade for fester og bortfester. Forenkimgsynet vil etter flertallets
oppfatning bli ivaretatt av en multiplikatormodell som fé&ét i proposisjonen.

En alternativ regel om rett til & kreve 40 prosentdsamtverdien, ble foreslatt av
representantene for Hgyre og Kristelig Folkeparti. Begruanelar at man ville ha en
individuelt fastsatt minste innlgsningssum i tilfeller der 30ggaregelen ville gi en
uforholdsmessig lav innlgsningssum. Den foreslatte regdlerifalge disse
representantene

"... seerlig gi merkompensasjon til en del bortfestere m@avtaler der festeavgiften
reguleres etter endringer i pengeverdien og der tomtengerdi har gkt meget sterkt i
forhold til endringen i pengeverdien siden avtalen blénngatt.

[I avtaler med tomteverdiklausul] vil tomtens verdi pdinnlgsningstidspunktet i starre
grad fanges opp ved beregning av innlgsningssummen etter rtiplikatortabellen. Men
ettersom det fortsatt for slike kontrakter gjelder en prisregulering p& 9 000 kroner pr.
dekar (pr. 1. januar 2002 med senere indeksregulering) fdesteforhold for tomt til
bolig eller fritidshus inngéatt 26. mai 1983 eller tidligere kan det vaere behov for en
suppleringsregel som nevnt ogsa i disse tilfellene. IFeksempel gjelder dette i byer der
ratomtverdien tilsier en vesentlig hgyere festeavgiftren taket pa 9 000 kroner.”

Videre sier de samme representantene pa side 16 i ingstill

"Disse medlemmer mener at ndr sjablonregelen suppleresed en skjgnnsbhasert regel
tilsvarende 40 pst. av tomteverdien pd innlgsningstiden,. , er det ikke lenger behov for
en minstesum for innlgsning pa 50 000 kroner. Denne migsummen var ment a veere
en sikkerhetsgaranti for grunneiere som har festet bortomter til sveert lav pris. Den
skjgnnsbaserte regelen vil imidlertid ivareta dette forndlet.”

Den begrunnelsen som jeg sa langt har gjengittitearkkende sikte pa a sikre
bortfesteren en hgyere minste innlgsningssum gjennom 4hprexgeen. Begrunnelsen
kan sies ikke & sta i helt god sammenheng med reglene orariegulyv festeavgift og
om forlengelse av festetiden, en sammenheng som ikkevéavmderstreket av
departementet i proposisjonen, jf. side 46, men ogsdpaesentantene for Hayre og
Kristelig Folkeparti i innstillingen side 15. Men det er selgklig uproblematisk i
forhold til Grunnloven 8§ 105 a sikre bortfesteren erstatningeutdet som falger av

30 gangerregelen.

Helt avslutningsvis i sin begrunnelse sier representafdaehbgyre og Kristelig
Folkeparti, jf. innstillingen side 16:

" Disse medlemmerne vil ogsa papeke at 50 000 kroners regelen i noen tilfellgille gitt en
innlgsningspris over markedsverdi. Ved & erstatte regeh om minstesum med en
skjgnnsbasert regel basert pa 40 pst. av tomteverdien) man ivareta hensynet til
festere som fester tomter i omrader med lave tomtevdier.”

Det er mulig at dette kan oppfattes slik at festedmntilfellene som nevnes, matte fa rett
til & kreve innlgsning etter 40 prosentregelen. | det lolggrsom ble fremmet for
Odelstinget av representantene for Hgyre og Kristalgdparti var det imidlertid ikke
inntatt noen bestemmelse om festerens rett til & knel@sning etter 40 prosentregelen,
det inneholdt bare et forslag i trdd med disse partiematséining om a sikre
bortfesteren en minste innlgsningssum pa 40 prosent av vatalien.
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Representantene for de gvrige partiene i justiskomiteealite seg ikke om spgrsmalet.
Arbeiderpartiet og Sosialistisk Venstreparti fremmedbetlag om at innlgsningssummen
skulle veere 25 ganger arlig festeavgift etter reguleringautdnsumprisindeksen pa
innlgsningstiden, jf. innstillingen side 16. RepresentantenEremskrittspartiet gikk i
mot at festerne skulle fa rett til innlgsning utover deb $ulgte av avtalen, innstillingen
side 11, og fremmet forslag om a be Hgyesterett omtenkEng om
grunnlovsspgrsmalene, jf. Grunnloven § 83.

Justiskomiteens innstilling ble avgitt 10. juni 2004. Den ioftk pa side 3 en uttalelse
om at Arbeiderpartiet vil "atter subsidigert stgtte egggspartienes siste forslag”. Dagen
for sendte partiene Hagyre, Venstre og Kristelig Folkepat pressenotat om at disse
partiene var "blitt enige om en modell for innlgsning av st®mter som sikrer at
festerne far kjgpe tomten til 40 pst av verdien (fratrukiketsteringer gjort av fester).” |
skranken er det opplyst at det far komitéinnstillingen bletgwgir oppnadd enighet om
at Arbeiderpartiet subsidieert ville stgtte dette fordlagead med dette fremmet
saksordfareren, Finn Kristian Marthinsen (KrF), pa vegne@yre og Kristelig
Folkeparti den 15. juni 2004 et forslag til ny § 37 farste ledd t¢t@steloven som er
likelydende med det som senere ble vedtatt. Under debattiisti@get 16. juni uttalte
Marthinsen at nar innstillingen ikke inneholdt dette fordlagerodde det pa en inkurie
under korrekturlesningen.

Pa denne bakgrunn kan det slas fast at regelen om akfastageve 40 prosentregelen
anvendt, kom inn helt mot slutten av komitébehandlingegelRa er uten begrunnelse i
forarbeidene, nar det ses bort fra hva som ble uttathiténnstillingen av
representantene for Hgyre og Kristelig Folkeparti, og &&mer dekkende for den
generelle utforming lovregelen fikk.

Sparsmalet er s om anvendelsen av 40 prosentregefereisiken vil veere i strid med
Grunnloven 8§ 105. Regelen innebaerer at Opplysningsvesenets finadtingrettens
uttalelser om ratomtverdien, vil f4 en erstatning pdaneb4 600 og 86 000 kroner,
mens eiendommens verdi for bortfester etter kapitatigaav festeavgiften som nevnt er
mer enn 200 000 kroner. Det dreier seg med andre ord om enstateteduksjon av
eiendommens gkonomiske verdi for bortfester, en vexdjiver selv har bestemt
omfanget av gjennom tomtefestelovens regler om reagglew festeavgift og rett til
tidsubegrenset forlengelse. Og disse lovreglene emmetfitt ut fra de seerlige hensyn
som gjar seg gjeldende for tomtefeste. Innlgsningssummnigsreret fra den etter min
mening selvfglgelige sammenhengen med reglene om regulerfagtaavgift og rett til
tidsubegrenset forlengelse, som bade departementet ogmmadt av justiskomiteen
hadde understreket. Jeg minner for gvrig om at ifglge departetndie en
kapitaliseringsfaktor pa 20 gi full erstatning ved tidsubestémntrakter, og presiserer i
denne sammenheng at 40 prosentregelen bare reiser probferhetd til Grunnloven

8 105 der innlgsningssummen etter regelen blir lavere enn \apligalisering av
festeavgiften tilsier.

Jeg fayer til at det er uten betydning i saken omi\evginnenfor rammen av
Grunnloven, ville ha kunnet nedregulere festeavgiftene uttstesom falger av
tomtefesteloven § 15. Ved ekspropriasjon vil eiendommeras veere bestemt av de
lover og forskrifter som er gjeldende pa ekspropriasjonstidgpti Verdien av
eiendommen kan ikke settes lavere fordi andre regler kuaenegitt. Jeg viser til
uttalelsene i Klgftadommen pa side 7. En annen sak eemtefaktiske forhold at
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markedsverdien av en eiendom kan veere pavirket av forventmingbvilke regler som
vil bli gitt i fremtiden. Men dette er ingen problemsti§j i saken.

Konsekvensene i denne saken ved & anvende 40 prosentkagetatier ikke ses som et
seertilfelle, der det kunne reises spgrsmal om a anvende ubo¥e de tungtveiende
hensyn som tilsier at det gis enkle og konfliktdempendergbaeegler for et sa
omfattende, mangslungent og samfunnsmessig viktig rettdenijfa
Justisdepartementets konklusjon pa grunnlovsdrgftelsenogisjgnen side 52, som jeg
tidligere har gjengitt. Regelen vil fare til reduserti@irsing i de tilfellene der 40 prosent
av ratomtverdien er lavere enn den kapitaliserte \ardésteavgiften. Som i denne sak,
vil det kunne bety meget vesentlige reduksjoner i innlgsningssamme

Pa denne bakgrunn finner jeg det for min del utvilsomt at delgan av 40
prosentregelen i denne saken vil veere i strid med Grunnloven 84 0bfra det syn pa
domstolenes prgvelsesrett jeg innledningsvis ga uttrykk foBteitingets eget syn pa
grunnlovsmessigheten da ha begrenset vekt. Jeg kan for eleigikke se at det
Stortinget uttalte om forholdet til Grunnloven, viser abhdekvensene ved at festeren kan
kreve innlgsningssummen fastsatt til 40 prosent av tomtevemeli@verskuet og vurdert i
forhold til Grunnloven. Om forholdet til Grunnloven 8§ 105 u#altstiskomiteen, jf.
innstillingen side 16-17:

"Flertallet viser til at Grunnloven § 105 fastsetter at detved tvungen avgivelse av
eiendom skal ytes full erstatning for den gkonomiske vdien av den avgitte
rettsposisjonen. Flertallet legger til grunn at Grunnloven 8 105 har en hard kjerne som
lovgiveren ikke kan gripe inn i, men at lovgiveren ut ger denne kjernen har atskillig
frinet til neermere & presisere og regulere hvordan ersttningsutmalingen skal skje.
Flertallet har grundig vurdert det tungtveiende beskyttelseshensyn som ligger bak
Grunnloven § 105, og mener at det lovforslaget som fremmégger innenfor rammen
av lovgiverens frihet etter Grunnloven § 105. Hgyesterettar ellers i det sakalte
"Klgfta-skjgnnet” i Rt. 1976 s. 1 lagt betydelig vekt p& Storingets syn i forhold til lovers
grunnlovsmessighet.

Hensett til det langvarige kontraktsforholdet mellom hugieren og grunneieren som
foreligger, er flertallets vurdering at forslaget gir enriktig beskyttelse av grunneierens
gkonomiske posisjon, samtidig som det varetar viktige siade hensyn pa huseierens side
og legger til rette for at oppgjarene kan foretas pa en pidisk og gjennomfarbar mate.

Flertallet ser at forslaget til dels vil lede til at aet blir fastsatt innlgsningssummer som
awviker en del fra hva gjeldende rett ville gitt, bl.a.i tilfeller der festetiden utlgper innen
kort tid. Flertallet har vurdert dette og anser forslaget ogsa i slike tilfeller & vaere i
samsvar med hva Grunnloven krever.”

Uttalelsen i siste avsnitt ma antakelig forstasatlikomiteen var klar over at bortfester i
en del tilfeller, eksempelvis der festetiden etter kdaéna utlgper om kort tid, ma finne
seg i en erstatning som er "en del” lavere enn ettefdgpde rett”. Hva dette naermere
betyr, star ikke klart for meg. Under ingen omstendighéter den kortfattede uttalelsen
at komiteen har overskuet de betydelige konsekvensene 4nhpegelen vil kunne ha
for verdien av bortfesters eiendomsrett. Og de problemeroppstar i forhold til
Grunnloven § 105, er ikke bergrt. Under debatten i Odelstinge¢geden hadde fatt sitt
endelige innhold, ga flere representanter uttrykk for atrdowsspgrsmalet var blitt
grundig vurdert mv., men jeg kan ikke se at de konsekvensaegelen som jeg har
trukket frem, og de problemer dette reiser i forhold tili@loven, er kommentert.
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Nar 40 prosentregelen etter dette ikke kan anvendes | sakswrsmalet hvorledes
innlgsningssummen skal fastsettes.

Tingretten har utmalt innlgsningssummen etter tontedfeen § 37 farste ledd farste
punktum: 30 ganger festeavgiften per 1. juli 2005 oppregulertkettsumprisindeksen
pa innlgsningstidspunktet. Jeg bemerker at Sgrheims anfarseimdaksregulering skal
skje ut fra den festeavgift som ble fastsatt i den opptige festekontrakten, ikke har noe
for seg. A fastsette innlgsningssummen etter 30 gangemegaedet imidlertid ikke
veere grunnlag for. Det ma antas & samsvare best mei@itatintensjoner at
innlgsningssummen i tilfeller som dette ikke skal gi bgtdeen overkompensasjon. Det
ma derfor skje en vanlig kapitalisering av festeavgitippregulert etter
konsumprisindeksen frem til innlgsningstidspunktet som er 2€rsbpr 2005, ikke 1.
oktober 2006 som tingretten legger til grunn, jf. Ot.prp4t4r2003-2004 side 47. Den
kapitaliserte verdien blir da den minimumserstatningefest ma betale etter § 37 farste
ledd annet og tredje punktum.

Opplysningsvesenets fond har anfgrt at Sgrheim fremkéforhandlingen i Hayesterett
har veert enig i at 30 gangerregelen anvendes sa fremt haméikkem i
grunnlovsspgrsmalet, og dette ma han veere bundet av. Jidzdae at Sgrheims
anfarsler tidligere i saken rimeligvis bar oppfattes slikat er bundet til & akseptere at
erstatningen utmales etter 30 gangerregelen.

Jeg er enig med Justisdepartementet i at en kapitalisemte pa 5 prosent normailt vil gi
full erstatning i tomtefesteforhold, jf. proposisjorsde 46. Valg av konkret
kapitaliseringsrente er imidlertid, i mangel av fagtdse ved lov og forskrift, et
skjgnnsspgrsmal. Innlgsningssummen ma fglgelig fastsettkpansretten — dersom
partene ikke blir enige. Skjgnnet blir derfor & oppheve.

For spgrsmalet om saksomkostninger gjelder tvistemalsdonegler, jf. tomtefesteloven
8 43 annet ledd annet punktum, jf. skjgnnsprosessloven § 43 &atdteSlrheim har
krevet saksomkostninger for tingretten og Hayesterett. Opplysvesenets fond har ikke
krevet saksomkostninger for noen instans. Sgrheim har déthofd i kravet om
opphevelse av skjgnnet, men ikke pa det prinsipale grunnlagétasorsert det sentrale
spegrsmal i saken, og som ville ha fart til en langt lairemsningssum. Saken er dels
vunnet og dels tapt, og jeg finner at saksomkostninger ikkelkjgnhes for noen

instans, jf. tvistemalsloven § 180 annet ledd, jf. § 174 fordte le

Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Ryfylke tingretts overskjgnn oppheves, og saken hjemuidegsatt behandling
ved tingretten.
2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.

DommerStabel: Jeg er kommet til at det ikke er grunnlag for a sette inesédsen i
tomtefesteloven § 37 fagrste ledd annet punktum om rett tilsnirlg til 40 prosent av
ratomtverdien til side som grunnlovsstridig. Mitt utgangsqier at Stortinget, ut fra en
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avveining av ulike hensyn, har funnet det riktig & lovfestmelwsningsadgang for
festere av bolig- og fritidstomter til en pris som liggader den fulle markedsverdi av
eiendommen. Regelen vil i visse situasjoner gi det utslagstdatningen blir lavere enn
den kapitaliserte festeavgiften. | motsetning til feotvende mener jeg dette er en
tilsiktet fglge, og at bestemmelsen ikke er i strid megn@loven. Avgjgrende for mitt
syn pa det siste spgrsmalet er at jeg mener at innlgsnémgostitefesteloven § 37 ikke er
et ekspropriasjonstiltak som omfattes av Grunnloven § 105.

Om betydningen av lovgiverviljen, og av Stortingetsleung av lovtiltakets
grunnlovmessighet, vil jeg si:

Jeg er enig med farstvoterende i at det ikke gar klantdrejustiskomiteens innstilling at
komiteen ogsa mente a foresla en bestemmelse ofarréster til & kreve innlgsning til

40 prosent av tomteverdien. Dette ma imidlertid sesaggrionn av sakens presserende
karakter: Komiteens innstilling ble avgitt torsdag 10. juni 2004 evgditid. Odelstinget
skulle behandle saken i mgte tirsdag 15. juni. Partietdehalike posisjoner, og det
foregikk forhandlinger og tautrekking helt til det sist@delstingets mgte, som ifglge
protokollen ble satt onsdag den 16. juni kl. 00.23, innledet sakserdh med a referere
noe av forhistorien og de ulike partienes posisjoner pa tidigpunkt, og viste blant

annet til det omtalte korrigerte forslaget til § 37. Hahefalte Odelstinget & stemme bade
for dette, og for regjeringspartienes forslag i innstillingen

| debatten bemerket flere representanter det "kawsredde radd i saksbehandlingen.
Det fremgar imidlertid klart av protokollen at deltaketrteilsomt hadde fatt med seg hva
forslaget faktisk innebar, nemlig en innlgsningsrett for festél 40 prosent av
tomtepris, som et alternativ til 30 gangerregelen, faidsbegrensede festekontraktene.
Det uttalte formalet med regelen, gjentatt av flepresentanter, var & sikre festere som
satt pa oppregulerte festekontrakter, basert pa markedgswemder 30 gangerregelen
kunne gi en sveert hay innlgsningspris, mulighet til innlgsnirentpris som 1a betydelig
under hva markedsverdien av tomten som ratomt ville veetee Bétte med
ngdvendighet innebeere at innlgsningsprisen kunne bli laver@earapitaliserte verdi
av festekontrakten. At en slik regel kunne ha konsekvesasarikke var helt ut
gjennomtenkt, har etter mitt syn mindre betydning i emtgéeget politisk sak, der
lovgiverviljen var sapass klar.

Som en fglge av denne behandlingsmaten var komiteemslavsdraftelse farst og fremt
knyttet til forslaget i proposisjonen, og til regeldik den — muligens ved en inkurie —
fortsatt kom til uttrykk i komiteens trykte innstillingtter farst & ha vist til at forslaget gir
en riktig beskyttelse av grunneierens posisjon, samtidigdaimaretar viktige sosiale
hensyn pa huseierens side hensett til det langvarige ktsfitndaoldet som foreligger,

sier flertallet likevel i sine merknader pa side 17:

"Flertallet ser at forslaget til dels vil lede til at det blir fastsatt innlgsningssummer som
awviker en del fra hva gjeldende rett ville gitt, bl.a.i tilfeller der festetiden utlgper innen
kort tid. Flertallet har vurdert dette og anser forslaget ogsa i slike tilfeller & vaere i
samsvar med hva Grunnloven krever.”

Det er vanskelig a trekke sikre konklusjoner av detteodeistingsdebatten fremgar
imidlertid klart at Stortinget har vurdert grunnlovmessigim ogsa av det reviderte
forslaget. Saksordfarer Marthinsen uttalte:
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"Fra enkelte miljger er det blitt hevdet at forslagene iproposisjonen er i strid med
Grunnloven § 105. Et stort flertall i komiteen — alle medunntak av Fremskrittspartiet —
mener at forslagene slik de er utformet i proposisjoan, og slik de fremgar av
innstillingen med det korrigerte forslaget til tomtefesteloven § 37, fullt ut er i
overensstemmelse med Grunnloven.”

Samtlige partier som stemte for loven uttalte seg ogsgrunnlovsspgrsmalet.
Representanten Knut Storberget uttalte pa vegne av Arpeidiet, som egentlig gnsket
et lovforslag som gikk lengre i festers faver:

"Derfor er det var oppfatning at de grep som man nd ma gjareer fullt ut innenfor
Grunnlovens standard, og de er ikke i strid med Grunnloen. Og vi vil med styrke
hevde fra Arbeiderpartiets side at ogsa vare prinsipaledislag som vil bli fremmet her i
dag, er godt innenfor grunnlovsvernet. Eiendomsbesitterm ma akseptere regulering og
begrensninger, saerlig nar det gjelder aktverdige og sos@formal. Folks trygghet for
egen bolig og hytte er et slikt formal.”

Det er ogsa av interesse at justisminister Odd Bimanm, som ansvarlig fagstatsrad for
proposisjonen, uttalte seg klart om grunnlovsspgrsmaletolfbtt det reviderte
forslaget. Han innledet med a peke pa at det bak forslagetndmsningsrett og reglene
om beregning av innlgsningssum |a en erkjennelse av at loggikan — og etter
omstendighetene bgr — regulere neermere ogsa de eksistardaleforholdene om
tomtefeste. Han sa videre i innlegget:

"Nar det gjelder forholdet til Grunnloven, ma det tas utgargspunkt i at det pa
tidspunktet for innlasning bestar et kontraktsforhold mellom fester og grunneier, som
har bestatt i minst 30 ar, og ofte i betydelig lengre tidEt bredt politisk flertall legger i
dag til grunn at den tomteverdien som har opparbeidet gegjennom kontraktstiden, ved
innlgsning bar fordele seg mellom partene slik lovvedtak flertallet samler seg bak,
legger opp til. Det samme flertall — og ogsa jeg — leggel girunn at lovvedtaket er i
samsvar med Grunnlovens krav til lovgivningen.”

Fremskrittspartiet og Senterpartiet, som stemte eti@rlyste en naermere utredning av
forholdet til Grunnloven. Sosialistisk Venstreparti stemtot fordi forslaget gikk alt for
langt i & legge markedspris til grunn, uten & si noe di@ktgrunnlovssparsmalet.
Forslaget ble deretter vedtatt med 47 mot 26 stemmer.

Etter mitt syn ma man veere forsiktig, spesielt s@énsom dette, med a stille for store
krav til utdyping og juridisk begrunnelse av Stortingets holdning ti
grunnlovsspgrsmalene. Sakens tema var grunnleggende og veldtiesfiorholdet
mellom grunneier og fester, herunder fordelingen av efelsl samfunnsskapt
verdistigning i et tidligere prisregulert marked. Grunnlovdikgsjonene var klare. Selv
om vekten av uttalelsene ville veert starre om de hadde t@gptet, og knyttet
uttrykkelig til den aktuelle lovbestemmelsen, mener jegvikee bar tillegges en ikke
ubetydelig vekt. Jeg tilfgyer at jeg tar det for gitt atr&atget i denne saken, som i
forskjellige former hadde veert en neermest kontinugi#gganger gjennom flere ar, var
kient med at departementet i proposisjonen som lauiirgfor 1996-loven, til dels hadde
trukket andre konklusjoner.

Med dette som utgangspunkt vil jeg sa gi uttrykk for mitt sge pa
grunnlovsspgrsmalet.
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(80) Farstvoterende har lagt til grunn at tvungen innlgsningp éestetomt er ekspropriasjon,
slik at bestemmelsen i Grunnloven 8 105 om full erstatningemdirekte til
anvendelse. Jeg finner det for min del ikke naturlig medilkebstraktningsmate. Jeg
oppfatter heller ikke at departementet i Ot.prp. nr. 41 (2003-2§)04d)trykk for dette,
men at det tvert imot ligger en reell reservasjondedipa side 48 bruker uttrykksmaten
"beslektet med ekspropriasjon” om slik innlgsning. Etter gyitt ma det — slik det hele
veien under lovforberedelsen har veert understreket —nagrnél kontraktsforholdets
seeregne karakter. Den totale bruksretten til toratelerede overfart ved frivillig avtale
mellom partene, jf. tomtefesteloven § 16 fgrste leddddeheter at fester til bolig- og
fritidshus, med mindre annet er avtalt, har "same fysi§ierett over festetomta til bruk
innanfor festefaremalet som ein eigar har”. Hgyestedettsmer i dag om forlengelse av
festeavtaler bringer dette ytterligere et skritt videre.

(81) Slik vil det ogsa ha veert i meget lang tid, jf. at innirgg etter lovens § 32 farste ledd
tidligst kan kreves etter 30 ar. En omdanning av et slikt k&tsforhold, der tomt og hus
er ulgselig knyttet til hverandre slik at den fulle markediivigke er mulig a realisere
hver for seg, ligger etter mitt syn utenfor hva som eneteav Grunnloven § 105. Det
spesielle ved kontraktsforholdet tilsier at det ikke dreegy om slik overfgring av
radighet som fast hgyesterettspraksis etter dennenfresisen har gitt anvisning pa.

(82) Hgyesterett har i forlengelsessakene enstemmigjllgginn at festers ubetingede rett til
forlengelse pa samme vilkar og pa ubegrenset tid ettendo®83 jf. § 7 farste ledd, ikke
er et inngrep som omfattes av Grunnloven § 105. Det er demeaatitéten avgjort at en
eventuell merverdi — ut over den festeavgift det er antegiili a viderefare — for all
fremtid skal tilligge festeren. Slik jeg ser det, kan darsltt til forlengelse etter
omstendighetene utgjegre et mer tyngende inngrep for grunnesgresielt der
festeavgiften bare er indeksregulert. Nar et inngregleawme art ikke er ekspropriasjon,
mener jeg det samme ma veere tilfelle for festergirethlgsning.

(83) Begge reglene kan fa det utslag at en vesentlig derdistigningen pa permanent basis
overfares til fester. Er festeavgiften lav, gar foirgdn i festerens faver. Pa den annen
side vil grunneieren i de aller fleste tilfelle fa dekklen kapitaliserte festeavgiften. Er
festeavgiften oppregulert til a reflektere aktuell tomtgkan den imidlertid lett bli s&
hgy at en innlgsningspris pa 40 prosent ikke dekker den kapitabseifeen, slik
situasjonen er i var sak. Dette kan imidlertid ikke veergemende i forhold til
Grunnloven § 105. Hva enten avgiften er hgy eller lavedidgt seg etter mitt syn fgrst
og fremst om et inngrep i et kontraktsforhold.

(84) Inngrep i kontraktsforhold har tradisjonelt veert vurdérthold til Grunnloven § 97. Jeg
viser til farstvoterendes redegjgrelse i den farste av ttelemgelsessakene, og de
eksemplene som der er gitt. Jeg nevner spesielt atbie&&tsommen i Rt.1990 side 284,
som gjaldt innskrenkning i grunneiers avtalte rett til & &rewmlasning til tomteverdi, ble
spgrsmalet vurdert etter Grunnloven § 97, ikke § 105. Inngrepetakaar i realiteten
ikke en radighetsoverfgring, men en regulering av det oppgjenesskal finne sted ved
kontraktens avslutning. Pa samme mate som ved retferigihgelse, mener jeg altsa at
grunnlovsspgrsmalet ma vurderes i forhold til Grunnloven § 97.

(85) Ved vurderingen av om tilbakevirkningen kan aksepteretoltil denne
bestemmelsen, vil langt pa vei de samme hensyn gjgreeddgmgle som i forhold til
forlengelsesregelen. Det jeg ma se neermere pa, eniegen av det utslag
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innlgsningsregelen kan fa — at prisen kan komme til 3 ligger uleatekapitaliserte
festeavgiften. Farstvoterende har lagt avgjgrende vekttygidin vurdering etter
Grunnloven & 105. Jeg er enig i at det kan synes inkonsekvean ignad & godta
oppregulerte festeavgifter basert pa markedsverdi, samtidigisse ikke respekteres
fullt ut ved innlgsning. Men for min vurdering av grunnlovssparsnidetdette ikke fa
avgjgrende betydning.

Lovgiver kunne ha gatt inn for en mer omfattende reggesom utelukkende tillot
oppjustering knyttet til prisindeksen, og som ogsa omfattie¢ ébstekontrakter med
markedsreguleringsklausul. Det har veert en kontinuerlig sishkiom dette helt siden
forberedelsen av 1996-loven. Tomtefesteloven § 15 om ragulev festeavgifter har
saledes veert endret flere ganger allerede for ikraftteulélsjanuar 2002, og den ble
endret igjen ved lovendringen 2. juli 2004. Jeg viser til f@tsnendes redegjgrelse i den
farste forlengelsessaken.

| Ot.prp. nr. 28 (1995-96), foreslo regjeringen at ingepaatene ved bolig- og
fritidsfeste kunne kreve den avtalte festeavgiften oppeeghbyere enn det som tilsvarte
pengeverdien i tiden etter festeavtalen ble inngatt. Departiet begrunnet forslaget med
at en opphevelse av prisreguleringen uten lovreguleringfgietil en vesentlig
avgiftsgking i mange festeforhold der avgiften var amelesig knyttet til tomteverdien.
Selv om et slikt lovtiltak ville gripe inn i allerede int@avtaler, mente departementet
like fullt at inngrepet ikke ville komme i strid med Grunnlo\&87.

Den gang fikk bestemmelsen et annet innhold etter bigewa i Stortinget.
Komiteflertallet gikk i Innst. O. nr. 85 (1995-96) inn for atrel festeavtaler i
utgangspunktet burde respekteres. Begrunnelsen var imidlertibhalsleet pa Grunnloven
§ 97. Det flertallet sa i sin grunnlovsdrgftelse, var ageeerelt er grunn til & vise
betydelig varsomhet med hensyn til & gjare inngrep i veteede rettigheter for private
parter, selv om lovendringen ikke er i strid med Grunnlovéattdilet ville derfor i
mindre grad enn departementet gjagre inngrep i velervervedghestr. Det var med
andre ord en politisk vurdering av betydningen av & respekttatefrineten som 13 til
grunn.

Allerede far loven var tradt i kraft, viste det sedeatne bestemmelsen ikke kunne
opprettholdes fullt ut. | Ot.prp. nr. 29 (1999-2000) foreslo depwt¢et en seerordning
for avtaler inngatt far prisreguleringen farste gang ble oppi#8/emai 1983. Ved lov
7. juli 2000 nr. 70 kom det et nytt annet ledd i § 15, der reitéroppregulere ble
avgrenset til 9 000 kroner per dekar. | denne form tradte kiaxftisammen med resten
av tomtefesteloven 1. januar 2002. Samtidig ble prisforskrifipphevet. Som fglge av
Stortingets gnske om evaluering av 8 15 sendte Justisdeparteate¢atkgringsnotater,
ett i august 2001, der ogsa en rekke andre spgrsmal knytteetil lide tatt opp, og ett i
juni 2003.

Begge hgringsnotatene tok opp forslaget fra 1996, sontesttadiv. Departementet
uttalte i begge notatene at et slikt forslag ville veerehipmatisk bade i forhold til
Grunnloven 88 97 og 105. Bestemmelsen fikk sa sin endelige fedrandringsloven

2. juli 2004. Her ble lgsningen, i samsvar med proposisjonaagaingen til
oppregulering til markedspris ble begrenset til én gang, desitibvidere justering skje
etter konsumprisindeksen. Et forslag fra ArbeiderpantieSosialistisk Venstreparti om a
knytte all regulering til prisindeksen, ble nedstemt.
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Grunnen til at jeg fremhever dette, er at det for lergiverken politisk eller i forhold til
Grunnloven, har fremstatt som opplagt at avtalt festéavejdre kontraktsforhold basert
pa oppregulering til full tomteverdi, skulle kunne oppretiiesiunder den nye lovens
regime. Man endte opp med et kompromiss, der eldre avtaden grad er respektert,
men med en maksimalpris pa 9 000 kroner per dekar, og kun medyaiigan
oppregulering etter lovens ikrafttredelse. Jeg legger til gatigiet hadde veert mulig, i
forhold til forbudet mot tilbakevirkning i Grunnloven § 97, & gjemfiare forslaget fra
Ot.prp. nr. 28 (1995-96) om & bare 4 tillate oppregulering p¢tegeverdien. Hadde
dette, langt mer tyngende inngrepet, blitt regelen forfedteekontrakter, ville
problemstillingen i var sak ikke oppstatt.

Nar dette er situasjonen for den Igpende festeawgétedet etter mitt syn unaturlig at
Grunnloven skulle forby en lovbestemmelse som kan medfa@regdten ikke blir

erstattet fullt ut ved innlgsning. Festeavgiften er enltast@arrelse, ikke uttrykk for den
reelle tomteverdi pa bortfesterens hand. Vi har lardjsian for at lovgiver kan gripe inn
og modifisere avtalte kontraktsvilkar. Allerede i gldusuldommen i Rt.1962 side 369 er
det lagt til grunn at privatrettslige avtaler kan matte fikefundamentale og avgjerende
samfunnshensyn, uten hinder av Grunnloven § 97. Det fglger vid&elsbakkdommen

i Rt.1990 side 284 pa side 295, sitert av farstvoterende i den fanstegelsessaken, at
eiere av boligtomter ma veere forberedt pa at lovghsesyn pa hva som vil vaere
rettferdig eller akseptabelt kan endre seg, og at utgh ogsa ellers far et annet forlap
enn forutsatt. Hensynet til forutberegnelighet har ikkeden samme vekt her som i
kontraktslivet ellers. Og — det er tale om en slik utngtt@lv eiendomsrett at synspunkter
om avkastning pa investeringer har begrenset betydning.

Pa samme mate som ved spgrsmalet om forlengelsesremeiner jeg at resonnementet
kan overfares til var sak. Etter mitt syn har ikke lemtirne, heller ikke
Opplysningsvesenets fond i denne saken, kunnet ha noen begomestrfing om a
opprettholde en markedsbasert festeavgift for all frlkrmiomtefesteloven § 15 kunne
tenkes a vise seg a fare til sa tyngende konsekvensesterrfe, at den ble evaluert og
endret igjen. Videre nevner jeg at festerne, ogsaleitendringen i 2004, vil ha mulighet
til & paberope seg avtaleloven § 36 for & fa justerftavgiHgyesterett har tidligere i to
plenumsavgjgrelser, Rt.1988 side 276 og Rt.1988 side 295, brukt@weald 36 i
bortfesternes favar i situasjoner med fall i pengeesdden situasjon festerne star i dag,
er den motsatte. Det er vanskelig & hevde at den etsepoaisjon skulle veere mer
beskyttet enn den andres ved spgrsmalet om avtalerevisjon.

Ved Hgyesteretts vurdering av om ordningen med forleaggli strid med Grunnloven

§ 97, har hensynet til likebehandling av bortfesterne statralt. Det som har skapt tvil,
er at det mindretall som har hatt en tomtereguleringskilaeiskommet mye bedre ut enn
andre bortfestere. Ser man ordningene med forlengglsentwsning samlet, blir det etter
mitt syn klarere at hensynet til likebehandling errgkkelig varetatt. Den saerbehandling
disse bortfesterne er innremmet ved prisfastsettelselgpende festeforholdet,
modifiseres ved at de ma akseptere innlgsning til 40 progenaikedsverdien av en
heftefri tomt.

Min konklusjon er at den avveining lovgiver har fortetat forsvarlig og gir en rimelig
avveining av interessene pa begge sider. Tomtefestelo®@rdgste ledd annet punktum
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er ikke i strid med Grunnlovens forbud mot tilbakevirkning. Senhear derfor rett til
innlgsning til 40 prosent av tomteverdien, i samsvar medrhestésens ordlyd.

(96) Overskjannets rettsanvendelse er etter mitt syrigirdg ogsa jeg stemmer for at det

oppheves.
97) DommerTjomsland: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende, dommer Lund.
(98) DommemMatningsdal: Likesa.
(99) DommerSkoghgy: Likesa.
(100) DommaiJtgard: Det same.
(101) JustitiariuSchei: Likesa.

(102) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Ryfylke tingretts overskjgnn oppheves, og saken hjemuidegsatt behandling
ved tingretten.
2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.

Riktig utskrift bekreftes:



