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NORGES HOYESTERETT

Den 23. februar 2012 avsa Hgyesterett kjennelse i

HR-2012-00400-A, (sak nr. 2011/1743), sivil saknlee over kjennelse,

AS Aasegarden (advokat Harald S. Kobbe)
mot

AS Theodor Olsen Eftf. Harald Aase
& Co. Sglvvareverksteder (advokat Per Magne 8trarg — til prave)

STEMMEGIVNING:

DommerSkoghgy: Saken gjelder spgrsmal om en voldgiftsklausulleggkontrakt for
forretningslokaler er blitt frafalt.

AS Aasegarden eier en forretningsgard i Besgmirum. Av et totalareal pa 18 000
kvadratmeter leier selskapet ut 2 275 kvadratnigt®@s Theodor Olsen Eftf. Harald
Aase & Co. Sglvvareverksteder (heretter stortfedtbrtet til Theodor Olsens Eftf.), som
driver produksjon og salg av sglvvarer. Selskapgmksomhet er blitt bygd opp av

bragdrene Knut og Magnus Aase, som startet virkstenhgd 1930-tallet. Opprinnelig
eide Theodor Olsens Eftf. ogsa forretningsgardesm wed en omstrukturering i 1975 ble
AS Aasegarden stiftet og eiendomsretten til foirgsgarden overfart til dette selskapet.
Senere har eierskapet til de to selskapene utskigtorskjellig.

Den eksisterende leiekontrakt ble inngatt i2@xter leiekontrakten punkt 3 lgper
kontrakten "uten oppsigelsesadgang fra utleiers sédlenge descendenter i til og med
tredje ledd etter Knut og Magnus Aase eier denrktlatende og/eller eiermessige
selskapsmajoriteten i AS Theodor Olsens Eftf.” elieiderlaget har veert betydelig under
markedsleie, men etter leiekontrakten punkt 5 ¢regj sjette avsnitt kan leien pa
neermere bestemte betingelser kunne kreves oppreduekt 5 fastsetter:



(4)

(5)

(6)

"Leien er pr. kontraktsdato kr. 413,94 pr. km.
| tillegg kommer merverdiavgift.

Begge parter kan kreve leien justert til alminneligmarkedsleie, dvs. det niva utleier vil
kunne oppna ved utleie av de samme lokaler til andrleietakere, nar barn og barnebarn
av Knut og Magnus Aase ikke lenger eier den kontrérende og/eller eiermessige
selskapsmajoriteten i AS Theodor Olsens Eftf.

Blir partene ikke enige om hvilken leie som dervedan oppnas, skal dette avgjagres av
en voldgiftsrett i henhold til tvistemalslovens baemmelser om voldgift, bestdende av tre
medlemmer hvor hver av partene oppnevner et medlenag de to igjen oppnevner
rettens formann. Ved uenighet om oppnevning av re¢ins formann, velges
vedkommende av sorenskriveren i Bergen tingrett.

Voldgiftsrettens avgjgrelse er bindende for partene 10 &r, slik at leien i dette
tidsrommet kun skal reguleres i henhold til pkt. 6.

Reduseres familiens eierandel i AS Theodor OlsendtE ved at andre enn barn og
barnebarn av Knut og Magnus Aase overtar aksjer i slskapet, men uten at
bestemmelsen i tredje avsnitt over kommer til anvetelse, skal leien justeres
forholdsmessig. Justeringen skal veere lineger, hvartgangspunktet er den faktiske leie
som leietaker betalte far aksjeovertakelsen, og hvd9,9 % ekstern eierandel
representerer 100 % av faktisk leie pluss 49,9 % adlifferansen mellom faktisk leie og
full markedsleie jf. vedlegg 2. 50 % ekstern eieragtel representerer full alminnelig
markedsleie, jf. annet avsnitt over. Bestemmelsertriedje og fierde [feilskrift for fijerde
og femte] avsnitt over gjelder tilsvarende.”

Punkt 6 inneholder bestemmelse om at leien"s&glleres pr. 1. januar hvert ar med
100 % av SSB konsumprisindeks”.

Den 4. februar 2010 ble det overdratt aksjeneodor Olsens Eftf. til andre enn barn eller
barnebarn av Knut og Magnus Aase. Under henvidilitegekontrakten punkt 5 sjette
avsnitt fremsatte AS Aasegardens forretningsf@ergen Eiendomsforvaltning AS, i
brev 3. mars 2010 pa vegne av utleier krav om drofdsmessig justering av leien. Leien
ble krevd oppjustert fra kr 942 456 per ar til k@l 825 per ar.

Theodor Olsens Eftf. aksepterte ikke kraveti ligev 22. juli 2010 foreslo Bergen
Eiendomsforvaltning AS pa vegne av AS Aasegardégient ble fastsatt av takstnemnd
etter husleieloven § 12-2. Dette ble begrunnetgrine maten:

"Partene er enige om at leien skal settes til ‘madsleie’, men partene er uenige om hva
markedsleie er. ...

Leieavtalen legger opp til at markedsleien skal fasettes ved ‘voldgift’, dersom partene
ikke Klarer & bli enige om hva som er rett niva (hva som er markedsleie). Det skal
oppnevnes tre dommere, og saken skal prosederes\@nlig mate, i full bredde.

Det er grunn til & tro at voldgift vil bli meget kostbart. Det & fastsette markedsleien er
heller ikke et juridisk arbeid. Den som skal faststte markedsleien ma ha kunnskap om
leiemarkedet i Bergen sentrum, men vedkommende trgger ikke kunnskap om
rettsregler. P& denne bakgrunn foreslar utleier apartene slgyfer hele
voldgiftsprosessen og i stedet ber tingretten omdppnevne en takstnemnd etter
husleieloven & 12-3 [feilskrift for § 12-2]. Takstamnda vil besta av tre medlemmer,
trolig tre anerkjent takstmenn. Ettersom saken gjetler store verdier, bgr hver part gis
anledning til & komme med to skriftlige innlegg tilnemnda.”



(7) | svarbrev 18. august 2010 opplyste Theodoe®<Eftf. & ha tatt initiativ til & fa avklart
spagrsmalet om markedsleie ved & innhente "uavheagsggrapport fra anerkjent firma”
og oppfordret utleier til & gjgre det samme. Dergamene ikke skulle komme frem til en
forhandlingslgsning, ville Theodor Olsens Eftf. fdare forslaget om takstnemnd i stedet
for voldgift”.

(8) Utleier fant pa bakgrunn av sitt kiennskaghtikleiemarkedet ikke grunn til & innhente
noen rapport om nivaet for markedsleien. | breseptember 2010 fra Bergen
Eiendomsforvaltning AS ble det foreslatt at partaie’de ngdvendige skritt overfor
tingretten for & fa oppnevnt en takstnemnd”. Samtide det foreslatt at hver av partene
"skriftlig legger frem sine synspunkter for nemndbuis avgjgrelse vil avklare
spgrsmalet pa en mate som begge parter ma forbedgs”.

(9) Dette brevet ble fulgt opp av et nytt brev 4&tember 2010. | dette skriver Bergen
Eiendomsforvaltning AS blant annet:

"Partene er enige om at leien skal settes til ‘madsleie’, men partene er uenige om hva
markedsleie er. Leieavtalen legger opp til at markesleien skal fastsettes ved ‘voldgift’
dersom partene ikke klarer & bli enige om hva somranarkedsleie. Huseier har tidligere
foreslatt & erstatte voldgiftsordningen med en takeiemnd oppnevnt av tingretten.
Utleiers forslag om & bruke takstnemnd er s& langkke akseptert, men forslaget er
heller ikke blitt forkastet med rene ord.

Med dette kreves at leier tar et endelig standpunktil vart forslag om & erstatte
voldgiftsretten med en takstnemnd. Dersom det ikkéoreligger en klar tilbakemelding
pa dette forslaget senest fredag 17.09.10, vil \gise voldgiftssak uten ytterligere
varsel/diskusjon.”

(20) | brev 16. september 2010 aksepterte Theotk®mn® Eftf. at det "oppnevnes en
takstnemnd i henhold til husleieloven § 12-2 i stddr den voldgiftsbehandling som er
foreskrevet i leiekontrakten”.

(11) Deretter fremsatte partene 5. oktober 2018dddegjeering til Bergen tingrett om
oppnevnelse av takstnemnd. Begjeeringen har deitelich:

"KRAV OM OPPNEVNING AV TAKSTNEMND ETTER HUSLEIELOVE N § 12-2

Theodor Olsens Eftf. AS leier et forretningslokalesom tilhgrer AS Aasegarden. Lokalet
er p& ca 2 275 kvm, det brukes til kontor/produksjmsformal og det ligger i Bergen
sentrum, gateadresse Vestre Strgmkaien 7.

Den avtalte husleien skal na endres — den skal sedtlik "markedsleie”. Partene er
imidlertid uenige om hva markedsleie er for lokalet Theodor Olsens Eftf AS mener at
markedsleien utgjgr om lag kr 1 550,- per kvm konteareal og kr. 800,- per kvm
verksted/produksjonslokale, til sammen kr. 2 250 00 (eks. mva.) for det samlede lokalet
per ar, mens utleieren (AS Aasegarden) mener at mkedsleien ligger pa et niva rundt
kr. 3 500,- per kvm, til sammen kr 7 962 500,- fodet samlede lokalet per ar.

Partene er enige om at denne tvisten (avgjerelse Ava som er markedsleie for lokalet)
mest hensiktsmessig kan avgjgres av en takstnemngpmevnt av tingretten etter
husleieloven § 12-2. Partene ber sdledes med détfellesskap om at tingretten straks
oppnevner slik takstnemnd.

Tvisten — uenigheten om hva som er markedsleie —eljler store verdier. Partene er
derfor blitt enige om & falge visse saksbehandlingsgler, slik at en er sikker pa at
nemnda far et solid avgjgrelsesgrunnlag. Neermere bemt har partene blitt enige om at
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begge parter skal veere til stede/delta nar takstnenaa befarer/undersgker lokalet.
Videre har en blitt enig om at begge parter skal g anledning til & komme med to
skriftlige innlegg (med bilag) til takstnemnda feravgjarelse treffes. Det legges altsa opp
til en noe bredere bevisfarsel enn det som er norrta slike hgve.

De personer som oppnevnes som medlemmer av nemndssiom & ta kontakt med
undertegnede uten ugrunnet opphold. Det bgr gjennofares et mgte mellom
nemndmedlemmene og partene i saken, der en kan digkre/bli enige om de praktiske
detaljene knyttet til oppdraget.”

Tingretten foreslo i brev 15. oktober 201@é&side personer oppnevnt som medlemmer
av "takstnemnd etter husleieloven”: Takstmann/ingegmurmester Per L. Eide,
takstmann/ingenigr Terje Winther-Sgrensen og takstifingenigr Johan Lauvas. | brevet
ble det opplyst at dersom partene var "uenig i @axggen fra takstnemnden”, kunne den
bringes inn for tingretten til overpraving. Partdikd frist pa en uke til & fremsette
innsigelser mot den foreslatte takstnemnda.

Ingen av partene gjorde innsigelser, og vesiuir@ng 26. oktober 2010 oppnevnte
tingretten de tre foreslatte personene som "takstkeetter husleieloven”. |
oppnevnelsesbrevet ble husleieloven § 12-2 fgesie teferert, og det vesentligste av
kommentarene til § 12-2 fgrste ledd i Norsk Lovkoemtar ble gjengitt.

Takstnemnda traff avgjarelse 15. desember.2Qiénne ble arsleien for kontor- og
administrasjonsdelen satt til kr 1 450 per kvadedém mens leien for verksted,
produksjonsdel og lager ble satt til kr 950 perdeagimeter.

Tingretten oversendte takstnemndas avgjgatiélsartene 22. desember 2010. Det ble i
oversendelsesbrevet pa nytt opplyst om adgangérbtihge takstnemndas avgjgrelse inn
for tingretten, jf. husleieloven § 12-2 tredje le@m godtgjarelsen til medlemmene av
takstnemnda heter det i brevet:

"l og med at takstnemnden har kommet til at den leén AS Aasegérden krever, er for
hay, er det AS Aasegarden som skal betale kostnadeed takstnemnden.

Takstmann Terje Winther-Sgrensen har levert regningpd kr 31.250,- for sitt arbeid.
Takstmann Per L. Eide har levert regning p& kr. 25000 for sitt arbeid. ...

Takstmann Johan Lauvas har ikke fremsatt krav om hamorar, men jeg antar at belagpet
ligger i samme st@rrelsesorden som for de to andtakstmedlemmene.

Jeg ber om at partene uttaler seg om omkostningssgenalet innen fredag 07.01.11.
Deretter vil kiennelse bli avsagt.”

AS Aasegarden aksepterte ikke takstnemndefagsettelse, og ved stevning 21. januar
2011 brakte selskapet takstnemndas avgjgrelseirBergen tingrett. | stevningen ble
det nedlagt pastand om at markedsleien skullesstitte 3 500 per kvadratmeter med
tillegg av merverdiavgift.

Under henvisning til leieavtalens bestemmelsevoldgift pastod Theodor Olsens Eftf. i
tilsvar 16. mars 2011 prinsipalt saken avvist. BDletgjort gjeldende at takstnemndas
vedtak var "endelig og ikke gjenstand for overpngli Subsidieert pastod Theodor
Olsens Eftf. takstnemndas avgjgrelse stadfestet.
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Etter at det var avholdt hovedforhandling haet ble forhandlet bade om
avvisningsspgrsmalet og realiteten, avsa tingré&ttenai 2011 kjennelse (uriktig kalt
"dom”) med denne slutning:

"1. Sak 11-014036TVI-BBYR avvises.

2. Saksgker plikter innen fjorten dager fra kienndsens forkynnelse & betale
saksomkostninger med kr. 196.200,- eksklusive memdiavgift.”

Tingretten viste til at partene hadde "avélieietvister skulle lgses av en voldgiftsrett og
at voldgiftsrettens avgjgrelse ikke kunne overpsdee etter ti ar”. Denne klausulen var
riktignok blitt modifisert ved en senere uformeltale, men tingretten fant det "ikke
sannsynliggjort at den inngatte endringsavtalerattetf en oppheving av 2004-avtalen
pkt. 5, femte ledd om at takstnemndas avgjgrelse skulle kunne overprgves i lgpet av
de etterfalgende 10 ar”.

AS Aasegarden anket til Gulating lagmannsseitn 1. september 2011 avsa kjennelse
med slik slutning:

"1. Anken forkastes.

2. | saksomkostninger for lagmannsretten betaler & Aasegéarden 12 000 —
tolvtusen — kroner til AS Theodor Olsens Eftf. Hardd Aaase & Co
Salvvareverksteder innen 2 — to — uker fra forkynnisen av kiennelsen.”

Lagmannsrettens kjennelse er avsagt undesrdis&n av dommerne kom til at saken
matte fremmes for tingretten.

Etter flertallets syn hadde det "formodningéerkt mot seg” at AS Aasegarden, kunne ha
"ment at uenighet om takstnemndens resultat skultae gjgres til gijenstand for prgving

i de alminnelige domstolers tids- og kostnadskrdeesystem”. Flertallet kunne "ikke se
det annerledes” enn at begge parter matte "ha ategsa tastnemndens avgjarelse
skulle veere endelig”.

AS Aasegarden har paanket lagmannsrettenadd@mtil Hgyesterett. Anken retter seg
mot lagmannsrettens bevisbedgmmelse og rettsarisendfed Hgyesteretts ankeutvalgs
beslutning 13. desember 2011 ble saken henvis¢liandling i avdeling med fem
dommere, jf. domstolloven 8 5 fgrste ledd andrekpum. | beslutningen ble det bestemt
at behandlingen skulle fglge de regler som gjefioieanke over dommer, jf. tvisteloven

§ 30-9 fierde ledd.

Saken star for Hayesterett i det vesentlggmime stilling som for de tidligere instanser.
Den ankende paaS Aasegarderhar i korte trekk anfart:

Partenes felles begjaering 5. oktober 201Betiben tingrett sammenfatter den enighet
som var oppnadd etter forutgaende korrespondanbkarcgfiledes preg av
avtaledokument. Begge parter hadde advokatbistandom avtale mellom profesjonelle
parter ma begjeeringen som utgangspunkt tolkes titjiglk blant annet Rt. 2003

side 1132 avsnitt 34-35.
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Tingretten blir i begjeeringen bedt om & oppreemedlemmer av takstnemnd etter
husleieloven § 12-2, og ikke medlemmer av en vdtsigitt. Den forutgdende
korrespondanse bekrefter at partene har hatt ks fielrstaelse av at takstnemnda ikke
skulle veaere noe voldgiftsorgan. | korrespondandiemiét foreslatt at voldgiftsprosessen
slgyfesog erstattesmed takstnemnd etter husleieloven, som skulle keinstedet for”
voldgift. Det er ikke noe sted i korrespondansegt aatakstnemndas avgjarelse skulle
veere "bindende” eller "endelig”. Den foreliggendeaade skiller seg saledes klart fra den
avtale som foreld i Rt. 2010 side 748. Partenesi@am at begge parter skulle veere til
stede ved takstnemndas befaring av lokalene ogthéltto skriftlige innlegg, skiller seg
ikke i vesentlig grad fra det som uansett villegieldt og kan etter den ankende parts syn
ikke tas som uttrykk for at takstnemnda skulle vesreoldgiftsrett.

Det er riktig som fremholdt av Theodor Olsé&ft. at formalet med oppnevnelse av
takstnemnd var a fa en faglig forsvarlig, billigerg minst like effektiv fastsettelse av
leievederlaget som ved voldgift. Fastsettelsereavéderlaget har imidlertid stor
betydning for partene, og etter AS Aasegardensatpioiy er det lite trolig at partene
ville overlate fastsettelsen av leievederlaget emaklig virkning til en nemnd uten
juridisk kompetanse.

AS Aasegarden har nedlagt slik pastand:

"1. Saken fremmes.
2. AS Aasegarden ved styrets leder tilkiennes saks&tnader for lagmannsrett og
Hgyesterett.”

AnkemotpartenAS Theodor Olsen Eftf. Harald Aase & Co. Sglvvaiesteder har i
korte trekk anfart:

Etter leiekontrakten skal leievederlagetfetié partene ikke kommer til enighet,
fastsettes ved voldgift. Nar partene valgte takstmi stedet for den lgsning som var
foreskrevet i leiekontrakten, var det fordi det Vastsettelsen av leien ikke var behov for
juridisk kompetanse. Det finnes ingen holdepunideat partene ved a velge takstnemnd
ansket & apne for flerinstansbehandling. Avgjgrdadem man star overfor voldgift, er
ikke hva partene har betegnet prosessen, men ojmralggn er forutsatt a skulle veere
bindende, jf. Rt. 2010 side 748. Det partene gnsiaeten rask og kostnadseffektiv
avgjgrelse. | korrespondansen mellom partene fifkkesspor av gnske om at den avtalte
én-instansordning skulle erstattes av en ordinkstrtamnd etter husleieloven med
mulighet for etterfglgende domstolspraving, som teaflere ar. Det ma kreves klare
holdepunkter for & kunne legge til grunn at destélzsningsmodell som er valgt i
leiekontrakten, skal veere blitt endret. Slike hpldekter finnes ikke. Det er ikke inngatt
noen endringsavtale. Voldgiftsmodellen ble behaotdtn i stedet for juridisk kyndige
voldgiftsdommere ville partene ha takstmenn metigklsakkyndighet.

Det kan ved avgjgrelsen av hva partene haitaikke legges for stor vekt pa brevene fra
tingretten. Tingrettens brev av 15. og 26. oktd##0 om oppnevnelse av takstnemnd
har klart karakter av standardbrev. Det samme egjeldgrettens oversendelsesbrev av
22. desember 2010. Blant annet er lovgjengivelsbnevene ikke korrekte, idet de ikke
er oppdatert med den siste lovendringen. Man kafodigke pa grunnlag av disse
brevene trekke slutninger om hva partene har avtalt
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Det at prosessen for takstnemnda var forudssituille vaere en voldgiftsprosess, bekreftes
av at partene fgr takstnemnda ble oppnevnt, avtatiedan saksbehandlingen for
nemnda skulle forega. | brevet 1. september 20desko Bergen Eiendomsforvaltning

AS pa vegne av utleier at hver av partene sku#ieagledning til & fremlegge sine
synspunkter skriftlig for takstnemnda, og i bresetlet sagt at nemndas avgjgrelse av
markedsleien "vil avklare spgrsmalet pa en mate lsegge parter ma forholde seg til".
Dette tyder pa at partene mente at takstnemndgaralag skulle veere endelig. Det
forslag til saksbehandlingsregler som her ble fimble fulgt opp i begjeeringen

5. oktober 2010 til Bergen tingrett. Verken begrageins ordlyd eller en vanlig

fortolkning av begjeeringen gir holdepunkter fopattene ved & begjeere takstnemnd ville
gjeninnfgre adgangen til alminnelig domstolsprgviBggjeeringen ma leses pa bakgrunn
av at det i leiekontrakten var avtalt voldgift. De& kreves klare holdepunkter for & anse
voldgiftsavtalen frafalt.

| dette tilfellet var det for gvrig ikke adgatil & be om takstnemnd etter husleieloven

8 12-2, da leiekontrakten inneholder de ngdvendegtemmelser om hvordan
leievederlaget skal reguleres. Takstnemnd kankyaxes i de tilfeller som bestemmelsen
uttrykkelig nevner. Det fglger av RG 2011 side Beitgarting at det ikke kan kreves
takstnemnd dersom kontrakten inneholder bestemmatsdivordan leien skal reguleres.

Theodor Olsen Eftf. har nedlagt slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Ankemotparten tilkiennes saksomkostninger for thgretten, lagmannsretten
og Hgayesterett med tillegg av lovens renter fra fdall til betaling skjer.”

Mitt syn pa saken

Anken er en videre anke over kiennelse av &gmretten. Da lagmannsretten har avvist
saken fra tingretten fordi saken ikke hgrer undenstolene, har Hgyesterett full
kompetanse ved avgjgrelsen av anken, se tviste®3&r6 bokstav a.

Jeg er kommet til at anken ma tas til fglge.

Adgangen til & avtale voldgift reguleres aldgiftsloven av 2004 8§ 9-11. | motsetning
til det som gjaldt etter den tidligere tvistemals®452, stiller voldgiftsloven utenfor
forbrukerforhold ikke formkrav til avtale om voldgiPa bakgrunn av at avkall pa retten
til domstolsbehandling etter Den europeiske mereresiskonvensjon artikkel 6 nr. 1 ma
veere frivillig og informert, er det imidlertid i tispraksis lagt til grunn at det ma stilles
strenge krav til at det er avtalt voldgift, jf. R010 side 748 avsnitt 36.

Det er ikke tvilsomt at det i den foreliggersik opprinnelig var inngatt avtale om at
regulering av leievederlaget etter leiekontraktenkp 5 tredje og sjette avsnitt skulle skje
ved voldgift, dersom partene ikke ble enige om s er alminnelig markedsleie.
Spgrsmalet er om partene ved a be tingretten opprtakstnemnd etter husleieloven

§ 12-2 har frafalt voldgiftsklausulen, eller omstdemndas leiefastsettelse ma betraktes
som en form for voldgiftsprosess
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Hvorvidt avtale om voldgift er frafalt, ma Esspa grunnlag av alminnelige avtalerettslige
tolkingsregler. For frafall av voldgiftsklausul kaet ikke stilles de samme strenge krav
som for at det er inngatt voldgiftsavtale.

Hvordan voldgiftsrett skal sammensettes, fr@nay voldgiftsloven § 13, som
bestemmer:

"Voldgiftsdommerne skal veere upartiske og uavhengig av partene, og veere kvalifisert
for vervet.

Partene skal savidt mulig oppnevne voldgiftsrettem fellesskap.

Skal voldgiftsretten ha tre medlemmer, og partenekike blir enige om sammensetningen,
oppnevner hver part ett medlem. Fristen er én manedtter at parten mottok

anmodning om oppnevning. Disse medlemmene oppnevnidellesskap voldgiftsrettens
leder innen én maned.

Hvis voldgiftsretten ikke lar seg etablere i henhdl til avtalen eller annet og tredje ledd,
kan hver av partene kreve at domstolen oppnevner deeller de voldgiftsdommere som
mangler. Oppnevningen kan ikke ankes.

Farste til tredje ledd kan fravikes ved avtale.”

Det er pa det rene at Bergen tingrett ikkefatpgt partenes felles begjeering 5. oktober
2010 som en begjeering om oppnevnelse av voldgiftsdere etter voldgiftsloven § 13
fierde ledd, men som en begjeering om oppnevnelsakatnemnd etter husleieloven

§ 12-2 andre ledd. Partene fikk et klart varseldwstie i tingrettens brev 15. oktober 2010
hvor det blant annet ble gitt opplysninger om adgantil & bringe takstnemndas
avgjgrelse inn for domstolene til overprgving. Inge partene gjorde innsigelser mot
denne forstaelsen av begjeeringen. Tingretten hlaeltker ikke grunnlag for & forsta
partenes begjeering pa noen annen mate. Det freaigd@de av overskriften til
begjeeringen at den gjelder "oppnevning av takstmketter husleieloven § 12-2”. Det
samme er ogsa uttrykkelig sagt i begjeeringensdrad$nitt, hvor det heter:

"Partene er enige om at denne tvisten (avgjgrelsevdava som er markedsleie for lokalet)
mest hensiktsmessig kan avgjgres av en takstnemngpmevnt av tingretten etter
husleieloven § 12-2. Partene ber sdledes med détfellesskap om at tingretten straks
oppnevner slik takstnemnd.”

Det fremgar ogsa av den forutgdende korrespus®lat partene tok sikte pa at
takstnemnda skulle erstatte den avtalte tvistet@smodell. Korrespondansen startet med
at Bergen Eiendomsforvaltning AS i brev 22. jullP(a vegne av utleier foreslo at
partene "slayfer hele voldgiftsprosessen og i stbdetingretten om & oppnevne en
takstnemnd etter husleieloven”. | sitt svarbrevagjust 2010 opplyste Theodor Olsens
Eftf. & ville "vurdere forslaget om takstnemndedt for voldgift”. Nar Bergen
Eiendomsforvaltning AS i brev 13. september 20Xt dast for avklaring, ble det bedt
om at leietaker tok endelig standpunkt til utleifenslag om a "erstatte voldgiftsretten
med en takstnemnd”. | brevet ble det opplyst asa@rikke leietaker gav klar
tilbakemelding innen 17. september 2010, villeietléreise voldgiftssak uten ytterligere
varsel/diskusjon”. Leietakers aksept kom i brevsdptember 2010. Det ble her bekreftet
at Theodor Olsens Eftf. aksepterte at det "oppreemetakstnemnd i henhold til
husleieloven § 12-2 i stedet for den voldgiftsbehizig som er foreskrevet i
leiekontrakten”. Etter min oppfatning kan det pamiebakgrunn ikke herske tvil om at
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henvendelsen til tingretten ikke gjaldt oppnevnelgeoldgiftsrett, men takstnemnd etter
husleieloven § 12-2, og at partene var enige omkatnemndas leiefastsettelse skulle tre
i stedet for voldgiftsbehandling.

Som begrunnelse for at husleiekontraktensgifisklausul ikke er blitt frafalt, har
Theodor Olsens Eftf. blant annet vist til at detevet av 1. september 2010 fra Bergen
Eiendomsforvaltning AS er uttalt at en avgjarelgeakstnemnda vil avklare spgrsmalet
om markedsleie "pa en mate som begge parter mélfteiseg til”. Jeg kan imidlertid

ikke se at det av denne formulering kan utledesomet en avgjgrelse av takstnemnda
skulle veere endelig og ikke kunne bringes inn famdtolene i samsvar med husleieloven
§ 12-2 tredje ledd. Etter husleieloven § 12-2 ateldd kan det pa nsermere angitte vilkar
begjeeres ny takst, og etter § 12-2 tredje leddekeavgjarelse av takstnemnd etter
husleieloven § 12-2 innen en maned "etter at tekstidas skriftlige og begrunnede
avgjgrelse er mottatt”, bringes inn for tingrettéoverpraving. Hvis takstnemndas
avgjgrelse ikke blir brakt inn for tingretten infenden angitte frist, har den "virkning
som en rettskraftig dom”. Selv om takstnemndasgreige ikke skal veere endelig, ma
partene saledes "forholde seg til’ nemndas avgjerel

Theodor Olsens Eftf. har videre vist til at tleegjeeringen til tingretten om oppnevnelse
av takstnemnd er avtalt at begge parter skal vilstede ved takstnemndas befaring av
lokalene og ha rett til & inngi to skriftlige ingig til nemnda. Etter leietakers oppfatning
gir dette saksbehandlingen for nemnda karaktenaw#&lgiftsprosess. Jeg har imidlertid
vanskelig for & se at de saksbehandlingsregleemaittar avtalt, kan oppfattes som noen
form for voldgiftsavtale. Husleieloven inneholdkke nsermere regler om
saksbehandlingen for takstnemnd etter 8§ 12-2, mefwiber forutsetningsvis av § 12-2
andre ledd fierde punktum at det gjelder vanligaggper om kontradiktorisk og
forsvarlig saksbehandling. Det partene i begjeerirga oppnevnelse av takstnemnd har
avtalt om hvordan saksbehandlingen for nemndagikahomferes, gar saledes ikke i
vesentlig grad utover det som uansett ville hadgjel

Theodor Olsens Eftf. har endelig anfart ati diettte tilfellet ikke var adgang til & begjeere
takstnemnd etter husleieloven § 12-2, da husleie&kien inneholder de ngdvendige
bestemmelser om hvordan leien skal reguleres. Deniggsel finner jeg imidlertid
apenbart uholdbar.

Husleieloven § 12-2 fgrste ledd bestemmer:

"Kommer ikke partene til enighet om hva som er marledsleie etter § 3-1 eller gjengs
leie etter § 4-3, kan hver av partene kreve tvisteavgjort av en takstnemnd. Det samme
gjelder dersom partene ikke kommer til enighet om ederlag for forbedringer etter
§10-5."

Paragraf 3-1 gjelder fastsettelse av husleikinngaelse av leiekontrakt hvor leiens
stagrrelse ikke er avtalt, mens § 4-3 gjelder tias til gjengs leie i tilfeller hvor
leieforholdet har vart i minst to ar og seks mameden at leien var veert regulert pa
annen mate enn etter konsumprisindeksen. | ddtggeade tilfellet er det tale om
regulering etter § 4-3.

Det er riktig som fremholdt av Theodor Olsé&if. at det ikke fra en paensidigkan
fremsettes begjeering om leiefastsettelse ved taksid etter husleieloven 8§ 12-2,
jf. 8 4-3 nar leiekontrakten inneholder bestemnredse hvordan leien skal reguleres,



(51)

(52)

(53)

(54)

(55)

(56)

(57)

1C

jf. RG 2011 side 501 Borgarting. Dette kan imidterkke veere til hinder for at partene i
fellesskap kan be om at husleien blir fastsattratakstnemnd. Dersom partene er enige,
kan de annullere avtalen, og da ma de klart ogséekgjgre det mindre: & fastholde
avtalen, men be en takstnemnd fastsette leieveghria

Som tidligere nevnt, kom lagmannsrettensdletil at takstnemndas avgjgrelse ikke kan
bringes inn for domstolene til overprgving. Detfistar imidlertid som noe uklart om
dette er begrunnet med at oppnevnelsen av taksthé&annsted innenfor rammen av den
opprinnelige voldgiftsklausulen, eller om det eghumnet med at det i forbindelse med
oppnevnelsen av takstnemnda ble inngatt en endidgiftsavtale eller avtale om at
takstnemndas avgjarelse ikke kunne bringes inddanstolene til overprgving. Etter min
oppfatning kan imidlertid ingen av disse betrakysimatene fgre frem.

Det folger av husleieloven § 12-2 tredje latldvgjgrelse av takstnemnd etter 8 12-2 kan
angripes ved sgksmal for de alminnelige domstdlemen én maned etter at
takstnemndas skriftlige og begrunnede avgjgrelseattatt”. Den rett til
domstolsbehandling som denne bestemmelse gir, &@penpa forhand frafalles. Det er
imidlertid ikke ngdvendig & g& neermere inn pa dettedet etter min mening ikke finnes
noe grunnlag for & hevde at partene i forbindeled oppnevnelsen av takstnemnd frafalt
retten til domstolsprgving.

Partene har i sine prosedyrer ikke veert ifnbywrvidt det er adgang til & avtale at en
avgjgrelse av takstnemnd etter husleieloven 8§ a@el2e ledd skal ha stilling som
voldgiftsdom. Voldgiftsprosessen har sine egneereglg jeg kan vanskelig se at det kan
veere rom for & innga avtale om at en avgjarelgakstnemnd etter husleieloven § 12-2
skal ha virkning som voldgiftsdom. Men heller ikitette finner jeg det ngdvendig a ga
naermere inn pa, da det under enhver omstendigkek#én ses a foreligge spor av noen
slik avtale.

Det Theodor Olsens Eftf. har anfgrt, er atr@ymelsen av takstnemnd fant sted innenfor
rammen av den opprinnelige voldgiftsavtalen. Sotrfréengar av det jeg har sagt, kan
det imidlertid ikke herske tvil om at partenesdslbegjeering til Bergen tingrett ikke
gjaldt oppnevnelse av voldgiftsrett, men oppnewnals takstnemnd etter husleieloven

§ 12-2. Det at husleieavtalen inneholder en votdiiusul, var ikke til hinder for en slik
felles begjeering om takstnemnd.

Min konklusjon blir etter dette at saken n&nimes for tingretten.

Etter den konklusjon jeg er kommet til, har A&segarden fatt fullt medhold i spgrsmalet
om hvorvidt saken skal fremmes. Etter tvistelove&?®8 andre ledd andre punktum,

jf. 8 20-2 har selskapet da som hovedregel kra& f&derstattet sine sakskostnader ved
behandlingen av avvisningsspgrsmalet for alle issta AS Aasegarden har imidlertid
bare krevd sakskostnader for lagmannsretten ogdtergdt. Disse kostnadene ma AS
Aasegarden fa erstattet, idet jeg ikke kan se ta¢rdistrekkelig tungtveiende grunn til &
gjere unntak fra hovedregeleni § 20-2.

For lagmannsretten fastsettes sakskostnadén&1 293, hvorav kr 26 133 er
advokatsaleer og kr 5 160 er ankegebyr. For Hgsisfastsattes sakskostnadene til
kr 69 860, hvor kr 55 200 utgjgr advokatsaleer, k68 ankegebyr og kr 9 500 andre
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utgifter. | sakskostnader for lagmannsretten ogesigrett ma AS Aasegarden etter dette
tilkjennes til sammen kr 101 153.

Jeg stemmer for denne
KJENNELSE:
1. Saken fremmes for tingretten.

2. | sakskostnader for lagmannsretten og Hgyestegtdler AS Theodor Olsen Eftf.
Harald Aase & Co. Sglvvareverksteder til AS Aasdgar101 153 —
etthundreogéntusenetthundreogfemtitre — kronemirne to — uker fra
forkynnelsen av denne kjennelse.

DommemNoer: Jeg har kommet til et annet resultat enn farsteotde, idet jeg legger til
grunn at partene kun har endret sammensetningeol@giftsretten, og at tvisten
fremdeles var ment lgst innenfor voldgiftsprosessammer.

Ved vurderingen av hva partene mente da d®/gkiBergen tingrett og ba om
oppnevning av takstnemnd, tar jeg utgangspunkpagene i den opprinnelige
kontrakten hadde fastsatt at tvist om husleiernsedse skulle avgjares ved voldgift. De
hadde med andre ord en klar avtale om at leies@esnsom var en avgrenset del av det
som var regulert i kontrakten, skulle avgjgresregtevoldgiftsprosess. Sparsmalet er
derfor om partene menteggeninnfare retten til domstolsspraviay leiefastsettelsen da
de ba om a fa oppnevnt takstnemnd.

Etter voldgiftsloven § 13 femte ledd har paet@vtalefrinet med hensyn til
voldgiftsrettens oppnevning og sammensetning. Mtiklgvens forarbeider understreker
at en avtale om voldgift innebzerer at en tredjepegss kompetanse til & avgjgre tvister
mellom partene med endelig virkning, jf. Ot.prp. 2if (2003—2004) side 28:

“Det sentrale ved voldgift i egentlig forstand, erat partene overlater til en tredjeperson
& avgjare en tvist i et rettsforhold, og at avgjegrisen er endelig og uangripelig.”

Vesentlig for min vurdering av hva som er dvigellom partene i saken her, er det
formal partene hadde med & be om oppnevning av takstrbenwar Aasegarden som
tok initiativet til endringen med den begrunnelsévaldgift vil bli meget kostbart”. |
tillegg viste Aasegarden til at hva som er markeidsiBergen ikke er noe juridisk
spagrsmal, men et spgrsmal som krever "kunnskape@markedet i Bergen sentrum”,
jf. brev 22. juli 2010 fra Bergen EiendomsforvaltgiAS pa vegne av AS Aasegarden.

Vurdert ut fra disse to formalene, har jegskagtig for & se at partenes intensjon kan ha
veert & introdusere den mer kostbare og mer juedis&ningen som en takstnemnd med
mulighet for etterfglgende domstolsoverprgvingevilety. Jeg ser det derfor slik at det
partene tok sikte pd, var & endre sammensetningeoldgiftsretten og fa inn personer
med takstsmannskompetanse. Dette ville, etterestsyn, gi en mer kompetent
voldgiftsrett og en rimeligere lgsning av tvist&aken er, pa dette punkt, langt pa vei
parallell med Rt. 2010 side 748, jf. avsnitt 43.
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Jeg legger videre vekt pa at spgrsmalet onstispravingaldri var nevntmellom

partene under forhandlingene. Sett pa bakgrunn dg hadde en avtale om voldgift, hvis
viktigste trekk nettopp var at tvister skulle lgsésnom domstolene, kan jeg vanskelig se
det annerledes enn at den manglende kommenteravggette spagrsmalet ma bety at
dette elementet i avtalen var ment a ligge fast.vBeikke den manglende
domstolspragvingen som skulle endres — bare sammmémgen av voldgiftsretten. At
partene i sin e-postutveksling pa forhand snakkeoppnevning av takstnemnd etter
husleieloven § 12-2 endrer ikke mitt syn, idet pagtbare henviste til denne
bestemmelsen som hjemmel for selve oppnevnelsen.

Dersom Aasegarden mente a endre ikke bare sas@mingen, men ogsa hele
tvistelgsningsprosessen, matte de dessuten, fomdekpaberope seg dette i ettertid, ha
synliggjort forutsetningen overfor motparten. Jegmig med lagmannsrettens flertall,
som skriver:

“Under enhver omstendighet méatte Aasegarden ut fralen faktiske situasjon, de
argumenter selskapet hadde fremfart for takstnemncdg innholdet ellers i
korrespondansen forsta at ankemotparten bygget siaksept av denne fremgangsmaten
nettopp pa en fortutsetning om at leiebelgpet da M bli endelig fastsatt gjennom en
enklere, rimeligere og raskere prosess enn ordinawoldgift.”

Av kommunikasjonen mellom partene gar detrelfeam at Aasegarden var opptatt av &
"sikre at saken pa en sa enkel og effektiv mate swiig aksepteres av tingretten og at
takstnemnd saledes oppnevnes”, jf. e-post av fersbder 2010. Aasegarden gnsket at
brevet til tingretten skulle veere enkelt, for & sj@nsen for rask respons. Theodor Olsens
Eftf. ble gitt en kort frist med & akseptere Aasdgas forslag — i motsatt fall ville
Aasegarden starte prosessen med voldgift. Patibtpinkt var partene uenige om en
rekke forhold — ogsa hvilken leie som skulle betateens tvisten pagikk. Aasegarden ba
om at den omstridte del av leien ble deponert ogegkjed om at de fortlgpende vurderte
a si opp leieavtalen. De tok forbehold om & hotgeesnedlemmene personlig ansvarlig
dersom Aasegarden ble insolvent. Samlet viser tiltlAasegarden var opptatt av a fa en
rask avklaring Pa denne bakgrunn er det etter mitt syn vanskefiigtolke partenes
enighet slik at de mente a erstatte voldgiftspmaesned den potensielt langt mer
tidkrevende prosessen som avgjgrelse av takstnemddadgang til domstolspraving
betyr.

Ved vurderingen ma det ogsa ses hen til oediyidde brev og e-poster som gikk mellom
partene da de diskuterte spgrsmalet. Men slikgeglst, var ingen av partene inne pa
tanken om at den endrede sammensetningen av agggoeganet skulle fgre med seg en
sgksmalsadgang. Derfor er det ikke grunn til Aeefgg stor vekt pa nyansene i det
partene skrev til hverandre. Passusen i brevéidsggarden av 1. september 2010 om at
takstnemndas "avgjgrelse vil avklare spgrsmaletrpdate som begge parter ma
forholde seg til”, kan imidlertid tolkes i retniry at man forutsatte at nemndas
avgjgrelse var endelig.

Som nevnt av fgrstvoterende, skrev tingreitgrartene og kom med forslag til tre
takstmenn. | brevet var det i tillegg tatt inn ot&ring om reglene om habilitet for
dommere (som ogsa gjelder for medlemmer av enrtakstd), om
overprgvingsadgangen etter husleieloven § 12-2ettedd og om partenes ansvar for
godtgjarelse til takstnemnden. Ingen av partengerta pa dette eller tok forbehold.
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Jeg er enig med fagrstvoterende i at detterisklinne tyde pa at partene var innforstatt
med at de gikk over i et annet tvistelgsningsspgat de aksepterte dette.

Som jeg allerede har nevnt, er det imidlemtitt syn at partene seg i mellom hadde en
felles forutsetning om at man beholdt voldgiftsgssen og bare endret sammensetning
av retten. Sa lenge begge parter hadde samme oipgfatm dette, er det forstaelig at de
ikke reagerte pa tingrettens bemerkninger om oesipgsadgangen, selv om de burde ha
gjort det. P& dette stadiet var fokus pa valgeakstmenn og pa a fa prosessen raskt i
gang. En ukommentert passus i et standardskriinfyeetten kan da ikke f& som
konsekvens at selve det grunnleggende punkt iexviakllom partene endres.

Jeg nevner ellers at passusen i oppnevningsidira tingretten om overprgvingsadgang i
seg selv ikke er noe selvstendig tolkningsmomedtfuestaelsen av partenes avtale.
Tingrettens oppfatning var utelukkende basert p&dirfra partene, og var det
rutinemessige oppnevningsbrev som brukes i slikersa

Pa denne bakgrunn stemmer jeg for at ankdw@stes.

DommeBardsen: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig me
farstvoterende, dommer Skoghay.

Kst. dommeArnesen: Likesa.

JustitiariusSchei: Jeg er, som farstvoterende, kommet til at sakefrendmes, og at

AS Aasegarden ma tilkjennes sakskostnader for lagsratten og Hgyesterett. Som
annenvoterende ser jeg det slik at formalsbetraggritaler for at det partene gnsket, var
a endre sammensetningen av voldgiftsretten, ogdkke for en avgjgrelse som kunne
prgves gjennom ordinaert sgksmal. Nar jeg likevébenmet til at takstnemndas
avgjerelse ikke kan ses som en voldgiftsavgjgrefss ma regnes som en ordinaer
takstnemndsavgjgrelse som kan prgves for domsteltgrehusleieloven § 12-2 tredje
ledd, skyldes det at tingretten i sitt brev tilfeae 15. oktober 2010 nettopp viste til at
takstnemndas avgjgrelse ville kunne bringes inm@mnstolene. Partene fikk da et klart
varsel om at den henvendelsen de sammen hadddireittgretten, ble oppfattet slik at
det var en ordinger takstnemnd — med den vanligaragm til overprgving — de hadde
bedt tingretten om a oppnevne. De kunne da ikkmosiefra at den annen side hadde den
samme forstaelsen av avtalen om takstnemnd sortirggetten la til grunn. Om en part
mente at avtaleforholdet her var uriktig oppfatar, parten nadt til a si fra. Noen
innsigelse kom ikke fra Theodor Olsens Eftf., olgle@pet kan da ikke hgres med at det
var avtalt at takstnemndas avgjgrelse skulle vaemlelgiftsavgjgrelse.
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(76) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

KJENNELSE:

1. Saken fremmes for tingretten.

| sakskostnader for lagmannsretten og Hgyestegtdler AS Theodor Olsen Eftf.
Harald Aase & Co. Sglvvareverksteder til AS Aasdgar101 153 —
etthundreogéntusenetthundreogfemtitre — kronemirne to — uker fra

forkynnelsen av denne kjennelse.

Riktig utskrift bekreftes:
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