NORGES HOYESTERETT

Den 26. oktober 2011 avsa Hgyesterett dom i

HR-2011-01998-A, (sak nr. 2011/751), sivil sak, aalover dom,

Marit Kristin Graven Runde
Tor Olav Runde (advokat Sveinung O. Flaaten)

Sendre Skgyen Boligstiftelse v/styrets leder
(partshjelper) (advokat Stein E. Hove — téye)

mot

Dag Fjeldstad

Bente Cecilie Fjeldstad

Hanne Kristine Fjeldstad

Lars Anton Hauge

Nina Antoinette Fjeldstad Hauge
Pal Skappel Price

Kjersti Skappel Price

Julie Cathrine Fjeldstad

Peik Paul Fjeldstad

Hanne Mari Skappel

Hilde Skappel (advokat Ole Laken)

STEMMEGIVNING:

1) Dommerindreberg: Saken gjelder spgrsmal om en tomtefester kan tetsey at
festeavgiften blir oppregulert i samsvar med erghini pengeverdien, slik
tomtefesteloven § 15 gir bortfesteren rett til, @nlkenvisning til at festeavtalen dermed
blir urimelig, jf. avtaleloven § 36.

(2) Sakens bakgrunn er slik:



3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

P& grunn av prekeer boligmangel tok Oslo komnpén&950-tallet initiativ til
ekspropriasjon av store grunnarealer i det songéicd hadde veert Aker kommune.
Tilskyndet av ekspropriasjonstrusselen ble blaneadet vesentligste av Sgndre Skgyen
gard overdratt til kommunen. Forutsetningen vargsa restarealet skulle brukes til
boligformal, og det ble pa denne bakgrunn fradglfestet bort en rekke tomter pa slutten
av 1960-tallet. Omradet er na utbygd med 482 ledltgr, rekkehus og eneboliger — til
sammen cirka 550 boliger. Leilighetene er byggetopéter som er festet av Sgndre
Skgyen Boligstiftelse og fremfestet til leilighatsme. For de gvrige tomtene er det
inngatt individuelle festekontakter.

Spesielt for disse festekontraktene er at d& fieéterne & gi lan til grunneieren som
tilsvarte den hgyeste lovlige salgssum for tomi&tigispunktet for inngaelsen av
festekontrakten. Kontraktenes bestemmelse om lydee:

"Ved festekontraktens underskrift stiller festerentil grunneierens disposisjon et 1an som
tilsvarer festegrunnlaget mot en 1. prioritets panbbligasjon i tomten. Lanet forrentes
med samme prosentsats som festeavgiften til enhvisdt betales med p.t. 4 % p.a. og er
uoppsigelig fra festerens side sé lenge festet varenen kan oppsies med 6 maneders
varsel etter at festet er opphgrt. Grunneierne hamed samme frist rett til ndr som helst
& oppsi det helt eller delvis.”

Renten skulle altsa beregnes med samme prasestsm festeavgiften. Med uendret
festegrunnlag og beregning av festeavgift som esgmtvis andel av dette, ville falgelig
rentekravet og festeavgiftskravet ga opp i opp.

Kontraktene inneholdt opprinnelig en regulesikigusul som fastsatte at festeavgiften
skulle kunne reguleres bade pa grunnlag av endgiendommens verdi og endring i
kronens realverdi. Bortfesterne sgkte i 1970 Osknpmnd om tillatelse til
oppregulering for en del bruksnumre, men fikk agskwslaget ble opprettholdt av
Prisdirektoratet, som i brev til Lanns- og prisde@aentet 29. november 1971 pekte pa
at oppregulering av festegrunnlaget ville fgratifesteren i realiteten bade hadde betalt
for tomten som ved et kjgp, og dessuten matteetdateavgift.

Ved en erkleering 14. juni 1979 ble den avtaefde reguleringsadgangen frafalt av
grunneierne. Bakgrunnen var Hgyesteretts dom1i%t9 side 254, som gjaldt
reguleringsklausulene i identiske festeavtaler &tnfpr tomter utskilt fra Sendre Huseby
gard. Hayesterett kom til at reguleringsklausuleareurimelige og dermed ugyldige,

jf. prisloven § 18.

| erkleeringen om frafall av reguleringsklausddilfgyde bortfesterne at frafallet ikke
skulle veere til hinder for eventuell reguleringeettien dagjeldende tomtefesteloven § 14.
Det fulgte imidlertid av overgangsbestemmelsemntidesteloven 1975 8§ 32 nr. 4 at for
eldre festeforhold gjaldt § 14 bare der det ettéw\an tradte i kraft, ble inngatt en
tilleggsavtale om regulering. Noen slik tilleggsaetble aldri inngatt.

Pa grunneiersiden skjedde det generasjonsskif@8 og i 2007. | melding om arv i
1998 ble det i et underbilag gitt en oversikt overtfestede arealer med tomtelan. Det het
her:

"Samtlige eiendommer er bortfestet for 99 ar fra 189. Eiendommene er bebygget av
festerne. Det fglger av festekontraktene (jf. vedtite eksempel) at det i forbindelse med
kontraktenes opprettelse ble ydet tomtelan til gruneier. Rentene av lanene skal



(10)

(11)
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(13)

(14)

ekvivalere festeavgiften i hele kontraktstiden. Tortene gir sdledes ingen netto
avkastning, og det kan saledes i dag ikke aktiveremen verdi for arveavgiftsberegning.

”

Ved generasjonsskiftet i 2007 gjentas detrateélanene innebeerer at renteutgiftene pa
lanet tilsvarer festeavgiften, slik at det ikker lbe overskudd pa bortfeste av tomtene.

Marit Kristin Graven Runde og Tor Olav Rundeeretter omtalt som festerne — tradte i
2005 inn i en av de omtalte festekontraktene —rladteen for gnr. 144 bnr. 1422, inngatt
15. januar 1970. Det er tale om feste av en batigwom na er bebygd med en enebolig i
kiede. | festekontrakten fastsettes det at festérénbetaler 1 038 kroner i festeavgift.
Som det fremgar av det foregdende, er dette beldifenotregnet mot lanerenten og
aldri innkrevd.

Ved brev 25. juni 2008 fikk imidlertid festereskjed om at grunneierne hadde besluttet
a oppjustere festeavgiften i medhold av tomtefest § 15. | brevet het det blant annet:

"Etter opprinnelig avtale kunne grunneier justere gop avgiften etter verdistigning
og/eller gkning i konsumprisindeksen. Reguleringskusulen ble slettet i 1979, og
grunneier har saledes ikke adgang til & regulere ajiften pa grunnlag av avtale.
Grunneier tok imidlertid forbehold om & regulere i henhold til tomtefestelov. Ved ny
tomtefestelov i 1996 ble alle grunneiere gitt anleting til & oppregulere etter stigning i
konsumprisindeksen siden festet tok til — hvis dakke konkret var avtalt at avgiften
skulle st uendret. Slik avtale foreligger ikke.

Grunneier har besluttet & oppjustere festeavgiftermed utgangspunkt i
konsumprisindeksen pr. februar 2008 fra farste foréll. For Deres vedkommende skjer
oppreguleringen f.o.m. 01.10.2008 slik:

Kr. (1.038 x 121,9) :15,9 = kr. 7.956 i ny festeawgpr. ar.

| forbindelse med reguleringen av festeavgiften tilys festerne som aksepterer
oppregulering innfrielse av tomtelanet. Deres lannnfris eventuelt med palydende
kr. 25.945 ...

Dersom Deikke gnsker & fa innfridd tomtelanet vil det i ovenstaede oppjusterte

festeavgift gjgres fradrag for renter med 6 % av kr 25.945, noe som utgjar kr. 1.557
pr. &r. Totalt skal i s fall betales netto kr. 6.399 iyarlig festeavgift. ”

Det ble altsa krevd en arlig avgift pa 6 388rier eller eventuelt 7 956 kroner dersom
bortfesterne tilbakebetalte lanet. Tilsvarende ingl#tom til de andre festerne.

Kravet ble bestridt av festerne, og grunnesgok ut stevning ved Oslo tingrett
10. november 2009. Tingretten avsa 9. mars 2010rdethslik domsslutning:

"1, Festeavgiften kan oppreguleres etter endringer pengeverdien fra inngaelse.

2. Saksomkostninger tilkiennes ikke.”

Festerne anket til Borgarting lagmannsrett, somdrs 2011 avsa dom med slik
domsslutning:

"1 Anken forkastes.

2 Det tilkiennes ikke sakskostnader for tingrettog lagmannsrett.”



(15) Festerne har anket til Hoyesterett. Ankerdgieprimeert rettsanvendelsen. De ankende
parters prinsipale anfgrsel for tingretten og lagnsaetten — at regulering er utelukket
fordi partene "tvillaust” hadde avtalt at festediagi skulle st uendret, jf.
tomtefesteloven § 15 farste ledd siste punktumfraéalt. Det er kommet til noen nye
dokumentbevis, men saken star i det vesentligeigastilling som for de tidligere
retter.

(16) De ankende partdvlarit Kristin Graven Runde og Tor Olav Runae partshjelperen,
Sendre Skgyen Boligstiftel$er i det vesentlige gjort gjeldende:

a7) Det bestrides ikke at tomtefesteloven § 1gangspunktet gjelder. | dette tilfellet vil
imidlertid en oppregulering av festeavgiften i meldhav § 15 innebaere en slik
forrykking av balanseforholdet mellom partene\aakn blir urimelig for festeren. Det
folger da av avtaleloven § 36, eventuelt tomtefeséan § 11 eller prisreguleringsloven
§ 2, som alle ma antas a fare til samme resultétylagyelse av festeavgiften ikke kan
finne sted.

(18) Etter avtaleloven 8§ 36 skal det foretas erkketrvurdering hvor alle relevante forhold
kan trekkes inn.

(19)  Ved a yte lanet, betalte tomtefesterne i tetalh for tomten ved avtaleinngaelsen. | hele
kontraktstiden fram til 2008 har det veert parteieties forstaelse at festeavgiften skulle
tilsvare lanerenten, med den falge at det ikkelskugtales noen festeavgift.
Festeavtalens opprinnelige bestemmelser om regglasi festeavgiften var ikke ment &
skulle gjennomfgres. Ordningen var en konstruk&jorat bortfester skulle kunne oppna
det samme som ved salg, uten & matte betale skg#vansten.

(20) Da lanet ble gitt, svarte det til hayesteilpelsalgspris for tomten, og utgjorde omtrent en
arslgnn. Dette belgpet kunne bortfesteren investégesamme markedet, og slik nyte
godt av den senere prisstigningen pa fast eien&onfestersiden ble belgpet finansiert
med banklan som matte nedbetales med den hgyefiekvenen da hadde, og hvor renten
gjennomgaende var vesentlig hayere enn den reotefedteren betalte ved & la veere a
innkreve festeavgift. Dersom bortfesteren skulleergodt av forhgyelse av festeavgiften
nd, vil det lede til at bortfestersiden far dobkainpensasjon for & avsta tomten. P& grunn
av fallet i kronens verdi, vil tilbakebetaling @nket na veere lite byrdefullt for
bortfesteren.

(22) | Rt. 1979 side 254 kom Hgyesterett til atvile veere urimelig om bortfesteren kunne
forhaye festeavgiften etter & ha tatt opp lan atefen ved kontraktsinngaelsen som
tilsvarte hagyeste lovlige salgsverdi pa eiendomret.samme ma legges til grunn i dag.

(22) De ankende parter har nedlagt slik pastand:

"1, Marit Kristin Graven Runde og Tor Olav Runde frifinnes.

2. Marit Kristin Graven Runde og Tor Olav Runde tilkiennes sakskostnader for
tingretten, lagmannsretten og for Hayesterett.”

(23) Partshjelperen har nedlagt slik pastand:

"1, Marit Kristin Graven Runde og Tor Olav Runde frifinnes.
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2. Sgndre Skayen Boligstiftelse tilkiennes sakséiostninger for Hgyesterett.”

Ankemotpartendjanne K. Fjeldstad, Dag Fjeldstad, Lars A. Haugél ®. Price, Julie
C. Fjeldstad, Kjersti S. Price, Nina A. F. Haugeni C. Fjeldstad, Peik P. Fjeldstad,
Hanne M. Skappel og Hilde Skapd®#l i det vesentlige gjort gjeldende:

Tomtefesteloven § 15 farste ledd gir adgalngppregulering av festeavgiften i alle
festekontrakter safremt ikke partene "tvillaustt hatalt noe annet. Det er ikke gjort
unntak for festeavtaler mot lan til grunneierehtréiss for at lovgiver var vel kient med at
slike avtaler fantes. Det vil veere en omgaelseatdfesteloven § 15 & nekte regulering
under henvisning til avtaleloven § 36.

Det foreligger ingen felles forstaelse om uendesteavgift i hele festetiden. Ved
avtaleinngdelsen hadde kontrakten reguleringsklaushar det ikke skjedde noen
oppregulering, var det fordi prismyndighetene neétste tidlig pa 70-tallet, og fordi
partene etter dommen i Rt. 1979 side 254 la tihgrat det ikke var adgang til & regulere
festeavgiften. Dette endret seg farst da tomtdtesta av 1996 tradte i kraft i 2002. Etter
dette trengte grunneierne noe tid pa & omra sefpifiawyet festeavgift ble krevd.

Festeavtalen var ikke sa gunstig for bortfestesom den ankende part fremholder.
Grunneierne hadde ikke noe gnske om & selge eiendonog bortfestet skjedde pa
grunn av ekspropriasjonstrusselen. Da festekomnakble inngatt, var ubebygde tomter
undergitt streng prisregulering, og det fantes igkisregulerte tomter pa det apne
markedet som bortfesterne kunne reinvestere i.

Festerne har samlet sett kommet godt ut atr&kisforholdet. Den oppregulerte
festeavgiften er sveert beskjeden i forhold til temstverdi, og er ikke urimelig etter
tomtefesteloven § 11. Nar oppreguleringen ikkelstrimot tomtefesteloven § 11, kan
lgsningen vanskelig bli motsatt etter avtalelove368

Det ma ogsa legges vekt pa at tomtefestelogegir festerne rett til & innlgse tomten til
sterkt redusert pris i forhold til markedsverdigetil a forlenge festet pa samme vilkar.

Rt. 1979 side 254 ma leses i lys av den s&r@migreguleringen som da gjaldt. |
andrevoterendes votum, som flertallet sluttet 8elggges det vekt pa at bortfesteren ved
oppregulering ville fa et vederlag som overstegelstsy lovlige pris. | dag finnes ingen
slik grense.

Ankemotparten har nedlagt fglgende pastand:

1. Anken forkastes.
2. Ankemotparten tilkiennes saksomkostninger fotagmannsrett og
Hgyesterett.”

Jeg er kommet tat anken ikke farer fram.

Bortfesternes krav om gkt festeavgift er frahi tomtefesteloven 8§ 15 fgrste ledd farste
punktum. Bestemmelsens fgrste ledd lyder:



"Ved feste av tomt til bustadhus og fritidshus kankvar av partane krevje at festeavgifta
blir regulert i samsvar med endringa i pengeverdiersidan festeavtala vart inngatt. Har
festeavgifta vorte regulert, er det den avgifta sontovleg vart innkrevd etter forrige
regulering, som kan bli regulert i samsvar med endnga i pengeverdien sidan det
tidspunktet. Har partane tvillaust avtalt at festeavgifta skal std uendra, eller har dei
avtalt ei lagare regulering enn det som felgjer aendringa i pengeverdien, gjeld denne
avtala istaden.”

(34) Festerne har anfgrt at oppregulering av fegitan vil innebaere at avtalen blir urimelig
overfor dem, og at det dermed falger av avtaleld®/86 at oppregulering ikke kan finne
sted. Festerne viser ogsa til tomtefesteloven &glyristiltaksloven § 2, men gjar
gjeldende at disse bestemmelsene ikke leder tianoet resultat enn det som fglger av
avtaleloven § 36.

(35) Saken reiser dermed for det ferste spgrsma\daieloven § 36 og/eller de andre
paberopte bestemmelsene overhodet kan komme &hdelse nar det er tale om &
oppregulere festeavgiften i medhold av tomtefestrid® 15. Hvis svaret er ja, blir
spgrsmalet om oppreguleringen i var sak innebatmartalen blir urimelig, og dermed
ikke kan finne sted.

(36) Jeg behandler farst spgrsmalet om avtalel§w@®kan komme til anvendelse.
Bestemmelsen lyder:

"En avtale kan helt eller delvis settes til side &r endres for sa vidt det ville virke
urimelig eller veere i strid med god forretningsskikk & gjgre den gjeldende. Det samme
gjelder ensidig bindende disposisjoner.

Ved avgjgrelsen tas hensyn ikke bare til aatens innhold, partenes stilling og
forholdene ved avtalens inngaelse, men ogsa til e inntradte forhold og
omstendighetene for gvrig.

Reglene i farste og annet ledd gjelder tilavende nar det ville virke urimelig & gjgre
gjeldende handelsbruk eller annen kontraktrettsligsedvane.”

(37) Som det fremgar, skal det ved avgjarelse adenvil virke urimelig a gjare en avtale
gjeldende, blant annet tas hensyn til senere idterfrhold. | forarbeidene til
avtaleloven 8 36 ble det drgftet hvilken betydnileg skulle ha at en lovendring forandret
balansen mellom partene. | Ot.prp. nr. 5 (1982—-)18&R 36 heter det:

"En seerlig type etterfglgende omstendigheter kan vee ny tyngende lovgivning eller nye
tyngende forvaltningsvedtak som griper inn i etablete avtaleforhold og medfarer
forskyvninger i partenes rettigheter og plikter (innenfor rammen av hva som er tillatt
etter grunnloven 8 97). Saframt lemping etter tilhga ikke vil matte anses som en
omgaelse av lovgivningen eller forvaltningsvedtakewil lempingsregelen i prinsippet
ogsa gjelde for slike etterfalgende forhold. Det sés til den nzermere draftelse i
innstillingen kap 4.6.6 s 51-52. "

(38) Lemping etter avtaleloven § 36 er altsa ikkagipielt utelukket selv om det er ny
lovgivning som forrykker balansen mellom partenenvinvendelse av avtaleloven § 36
ma ikke fare til at loven omgas.

(39) Tomtefesteloven § 15 gir etter ordlyden paten ubetinget adgang til & kreve regulering
av festeavgiften i samsvar med endringen i pengiéx@rUnntak gjelder bare hvis
partene utvilsomt har avtalt noe annet. | utgangkted er det derfor neerliggende & anse
en lemping av avtalen som avskjeerer oppregulenrfgsteavgiften, som en omgaelse av
§ 15.
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| Ot.prp. nr. 28 (1995-96) uttalte imidlertidpartementet pa side 54-55:

"Dersom festaren meiner at den oppregulerte festegjfta vert urimeleg hgg, ma dette
vurderast etter avtalelova § 36 og/eller pristiltaklova § 2.”

Tomtefesteloven har dessuten en egen lemgigekrs 11, som lyder:

"Det kan ikkje avtalast eller krevjast ei festeavgit som er urimeleg hagg i have til det
som vanlegvis vert betalt pa staden ved nye feste kknande tomter pa liknande
avtalevilkar.”

Ordene "eller krevjast” kom inn under Storétgbehandling av loven, for a fa fram at
§ 11 ogsa skulle gjelde ved regulering av festdtamgi- noe departementet ikke hadde
tatt sikte pa. | Innst. O. nr. 85 (1995-96) pa &idetales det at bakgrunnen var at "man
ogsa ved fremtidige reguleringer tilsikter & opfiraile en balanse i avtaleforholdet”. P&
side 7 i samme innstilling heter det:

"Flertallet mener det ved reguleringen av festeavdien skal tilstrebes en best mulig
balanse mellom partenes ytelser. Ved reguleringenardet ikke tillates at den nye
festeavgiften blir urimelig. Etter flertallets syn bgr derfor § 11 ogsa gjelde ved
regulering av festeavgiften.”

Det falger av dette at det ma veere adgardgftiteta en vurdering av om den nye
festeavgiften blir urimelig hay, ogsa der det kewppregulering i medhold av
hovedregelen i § 15 farste ledd.

Etter tomtefesteloven § 11 skal det ved rigteisvurderingen foretas en sammenlikning
med det som vanligvis blir betalt pa stedet fondikde tomter pa liknende avtalevilkar.
En slik sammenlikning er imidlertid ikke mulig, sid det i dag ikke er adgang til & innga
bindende avtale om feste mot lan til bortfestertgjntefesteloven § 6. Pristiltaksloven

§ 2, som forbyr & ta, kreve eller avtale priser gwrarimelige, har i var sammenheng
neppe noen selvstendig betydning ved siden avedotan § 36. Det synes pa denne
bakgrunn mest naturlig & forankre rimelighetsvuirtgen i den generelle bestemmelsen i
avtaleloven § 36.

Selv om det altsa ikke prinsipielt er utelukéidempe avtalen etter avtaleloven § 36 fordi
etterfglgende lovgivning griper inn i balansefod&ilmellom partene, fglger det av
forarbeidene at det skal mye til. Helt generels siet i Ot.prp. nr. 5 (1982-1983)

pa side 30 at "urimelig” ma oppfattes som i seg selganske strengt kriterium, som det
ikke vil veere kurant & paberope. Og det skal ni@ati det gjelder lemping pa grunnlag
av senere inntradte forhold, se side 35 i propmsis), hvor det blant annet heter:

"Bare i mer ekstraordineere tilfelle, hvor det ogsavil virke urimelig & gjgre avtalen
gjeldende pa grunn av senere inntrddte omstendighet, bar det veere adgang til & sette
avtalen til side helt eller delvis. Selv om lovensrimelighetskriterium er det samme hvor
det gjelder urimelighet som eksisterer allerede pavtaletiden som hvor det gjelder
urimelighet pga senere endringer, sa skal det vedimelighetsvurderingen alts&
giennomgaende mer til for & anse et vilkar som uriralig pga senere inntrédte forhold.”

Om situasjonen der det senere inntradte fdetar en lovendring, heter det i NOU 1979:
32, punkt 6.6 pa side 52 — som det vises til i @t.pr. 5 (1982—-1983) pa side 36 — at "en
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ved rimelighetsvurderingen selvfglgelig ma legge skt pa den lgsning loven har
valgt”.

| rettspraksis er anvisningen pa tilbakeholdgved anvendelsen av avtaleloven § 36
fulgt opp, se for eksempel Selsbakkdommen, innfatt 1990 side 284, hvor det i
overgangen mellom side 295 og 296 heter:

"Nar det gjelder revisjon av festekontrakter pa grunnlag av avtaleloven § 36, skal jeg
bemerke at denne generelle bestemmelse er forutsattukt med varsomhet.”

Med dette som bakteppe gar jeg over til derkiete vurderingen av om festeavgiften i
var sak blir urimelig hgy om den oppreguleresd tnéed endringen i pengeverdien.

Som nevnt er det tale om en arlig festeay#fé 399 kroner, eller eventuelt 7 956 kroner
dersom bortfesterne tilbakebetaler lanet pa 25kédber. Isolert sett er dette en
festeavgift som ikke er urimelig hgy. Avgiften wgklart mindre enn én prosent av den
reelle tomteverdien.

Det er lanet som de opprinnelige festerne gt@n eventuelt kan begrunne at
avtaleforholdet blir urimelig etter oppreguleringfasteavgiften. Dels hevdes det at det
som falge av dette lanet har veert en felles folstdmellom partene at festeavgiften skal
svare til lanets rente, og dels hevdes det at bafarholdet mellom partene blir vesentlig
forrykket hvis avgiften blir hgyere enn lanerenten.

Det er riktig at partene i lang tid har hathdppfatning at festeavgiften og lanerenten
skal ga opp i opp, noe som blant annet er komrnetttikk i meldinger til
avgiftsmyndighetene i forbindelse med arv og ga&grtfestersiden, og i
salgsprospektet for festernes bolig. Det forholdvajfiften ikke tidligere er forhgyet, ma
imidlertid sees i sammenheng med at avgiftsmyndegieenektet bortfesterne a foreta
oppregulering i samsvar med festekontraktens reiggkeklausuler tidlig pa 1970-tallet,
0g at Hoyesterett satte til side reguleringsklaerseli en tilsvarende festekontrakt i

Rt. 1979 side 254. | en slik situasjon var detukiett for bortfesterne & oppregulere
avgiften i medhold av avtalen. Noe holdepunkt toreguleringsklausulene i avtalen aldri
var ment a veere anvendelige, kan jeg etter deteesk foreligger. Tvert imot synes
sgknaden til prismyndighetene i 1970 om oppreguiedi bekrefte at bortfesterne sa for
seg oppregulering som en reell mulighet.

Oppfatningen om at rente og festeavgift skgéeopp i opp, kan heller ikke tas til inntekt
for at partene har ment at en lovbestemt regulsaidgang skulle veere utelukket. For
ordens skyld nevner jeg at nar reguleringsadgafmjgar direkte av loven, er det uten
betydning at ikke grunnboken gjengir bortfesteriogsehold om at frafallet av avtalens
reguleringsklausuler ikke skulle veere til hinder dppregulering i samsvar med den
dagjeldende tomtefesteloven § 14. Jeg nevner dgist ikke kan utledes noe av at en
slik oppregulering ikke ble krevd, fordi oppregurey etter tomtefesteloven 1975 § 14,
som tidligere nevnt, forutsatte at det ble inngattilleggsavtale.

Spersmalet blir derfor om oppregulering avefaggiften i samsvar med endringen i
pengeverdien nd vil innebzere at balanseforholaietien forrykkes pa en slik mate at
avtalen blir urimelig.



(54)

(55)

(56)

(57)

(58)

(59)

Den gang festekontraktene ble inngatt, tileviEmet omtrent en gjennomsnittlig arslgnn,
og ogsa hayeste lovlige salgsverdi for tomten.Kaetikke uten videre legges til grunn at
bortfesteren kunne reinvestere lanebelgpet i fastlem undergitt prisregulering, men
det var utvilsomt en rekke alternative investeringgheter som iallfall var egnet til &
inflasjonssikre det mottatte belgp. Tidspunktettiibakebetaling av lanet bestemmer
bortfesteren selv. Ved & fa lanet kom altsa bdefes i tiinsermet samme gkonomiske
stilling som en selger av tomten. Far festerermkidibetalt lanet i dag, utgjer det en
mindre del av en gjennomsnittlig arslenn og en enitare del av tomtens verdi. Dersom
bortfesteren i tillegg skal kunne nyte godt av @goitert festeavgift, fremstar avtalen
folgelig som meget gunstig for bortfesteren.

Det var blant annet dette som var bakgrunoeatf Hgyesteretts flertall i Rt. 1979

side 254 kom til at oppregulering av festeavgdt tilsvarende tilfelle var urimelig og i
strid med prisloven § 18. Nar Hayesterett den damiluderte med at det ikke kunne
skje en oppregulering, var det imidlertid i en agtjon som pa flere mater awviker fra
situasjonen i dag. For det fgrste var det tale vtalebasert oppregulering, hvor avtalen
ogsa apnet for oppregulering pa grunnlag av stgh@iendomsverdiene. Det fremgar av
flertallsvotumet at det fgrst og fremst var detdak at bortfesteren ved lanet hadde sikret
seg en selgers stilling, samtidig som han gjennppreguleringsklausulen ville hgste den
pkonomiske fordel av at den bortfestede eiendonstemni pris, som ble ansett som
urimelig. | var sak er det ikke tale om oppreguigrpa grunnlag av at eiendommen er gkt
i verdi, men en langt mer beskjeden oppreguleréagmpinnlag av endring i pengeverdien.
Videre ble det i flertallsvotumet lagt til grunnizartfesteren ved kombinasjonen av lanet
0g oppreguleringsadgangen, avtalerettslig haddetslkeg et vederlag som oversteg
hgyeste lovlige salgsverdi pa eiendommen. | datgfiringen slik hayeste lovlige
salgsverdi. Som jeg straks kommer til, er dessigstierens stilling vesentlig styrket siden
1979. Etter mitt syn kan derfor ikke dommen i R&79 side 254 veaere avgjgrende for
spagrsmalet om oppreguleringsadgang i var sak.

Jeg kan ikke se at festerne etter oppregglerirfesteavgiften i medhold av
tomtefesteloven § 15 vil komme sa darlig ut atategrunnlag for & anse avtalen som
urimelig.

Ved vurderingen legger jeg vekt pa at tomtefesen 1996 farst og fremst innebaerer en
styrking av festernes stilling. Festerne vil kunmalgse tomten til sterkt redusert verdi i
forhold til markedsverdi, jf. § 32, eller kreve liengelse nar festeavtalen lgper ut pa de
samme vilkar som fer, jf. § 33.

Jeg legger ogsa vekt pa at den opprinneligiedetalen pa grunn av prisreguleringen
innebar at de daveerende festerne fikk tilgangntibeligtomt til gunstig pris, og at tomten
har kunnet disponeres i nesten farti ar uten agdeetalt festeavgift. Formodentlig matte
festeren som inngikk den opprinnelige festeavtdlstedet betale renter og avdrag pa
banklan tilsvarende lanet til bortfesteren, meréatgn reelle belastningen ved det har
veert synkende i takt med endringer i pengeverdien.

Det er videre et poeng at selv om den prosanwkningen av festeavgiften er hgy, er den
nominelle verdi relativt lav, og vesentlig laverenva som ville veert avkastning pa
eiendommen i dag. Det er primzert festerne som venteelt salg vil oppna gevinsten

ved prisstigningen pa grunneiendommen.



(60)

(61)

(62)

(63)

(64)

(65)

(66)
(67)

(68)

1C

Endelig legger jeg en viss vekt pa at lovgieeikke har gjort unntak fra
oppreguleringsadgangen i § 15 for de tilfellenertesterne har gitt bortfesteren et 1an
ved inngdelsen av avtalen. At slike lan ikke vgente, fremgar av drgftelsen i Ot.prp.
nr. 28 (1995-96) side 44 fglgende. Som nevnt edégskal det ved
rimelighetsvurderingen legges stor vekt pa denitggm loven har valgt.

Anken har etter dette ikke fart fram, og ankgwarten har etter tvisteloven § 20-2 fgrste
ledd krav pa full erstatning for sine sakskostnatlgs av dommen i Rt. 1979 side 254 er
jeg imidlertid enig med lagmannsretten i at tungimde grunner gjar det rimelig a frita
festerne for ansvaret for sakskostnadene i lagmettes, jf. tvisteloven § 20-2 tredje
ledd bokstav a. Derimot bgr det tilkjennes saksiauitr for Hgyesterett.

Reglene om sakskostnader for parter gjeltsatiende for partshjelpere, jf. tvisteloven
§ 20-1 tredje ledd. Jeg er kommet til at partsigedp og festerne bar hefte solidarisk for
sakskostnadene ved behandlingen i Hayesterditigteloven § 20-6.

Etter kostnadsoppgaven utgjar bortfesternksksstnader for Hgyesterett 148 000 kroner
inkludert merverdiavgift. Belgpet utgjor i sin hetlsaleer. Dette legges til grunn for
kostnadsavgjarelsen.

Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Anken forkastes.

2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Maristi<r Graven Runde, Tor Olav
Runde og Sgndre Skayen Boligstiftelse en for alalte for en til Hanne K.
Fjeldstad, Dag Fjeldstad, Lars A. Hauge, Pal ePdulie C. Fjeldstad, Kjersti S.
Price, Nina A. F. Hauge, Bente C. Fjeldstad, Peikjéldstad, Hanne M. Skappel
og Hilde Skappel i fellesskap 148 000 — etthundimaigttetusen — kroner innen
2 —to — uker fra forkynnelsen av denne dom.

3. Sakskostnader for lagmannsretten tilkjennes. ikke

DommerTgnder: Jeg er i det vesentlige og i resultatet ensgl m
farstvoterende.

DommelEndresen: Likesa.

DommerKallerud: Likesa.

DommemMatningsdal: Likesa.
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(69) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Anken forkastes.

2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Maristikr Graven Runde, Tor Olav
Runde og Sgndre Skayen Boligstiftelse en for glalte for en til Hanne K.
Fjeldstad, Dag Fjeldstad, Lars A. Hauge, Pal ePdulie C. Fjeldstad, Kjersti S.
Price, Nina A. F. Hauge, Bente C. Fjeldstad, Peikjéldstad, Hanne M. Skappel
og Hilde Skappel i fellesskap 148 000 — etthundimaigttetusen — kroner innen
2 —to — uker fra forkynnelsen av denne dom.

3. Sakskostnader for lagmannsretten tilkjennes. ikke

Riktig utskrift bekreftes:
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