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NORGES HOYESTERETT

Den 22. mai 2013 avsa Hayesterett dom i

HR-2013-01073-A, (sak nr. 2012/1732), sivil sak, anke over dom,

Anita Jansen
Monica Jansen
Nils Kristian Jansen (advokat Bjgrn Trygve Nilsen — til prave)

mot

Henning Frisch
Morten Frisch (advokat Tallag Andersen)

STEMMEGIVNING:

Dommer Bergsjg: Saken gjelder regulering av festeavgift. Sparsmalet er om det er
foretatt en farste regulering av avgift etter 1. januar 2002 som hindrer senere regulering
etter tomteverdi, jf. overgangsregelen i tomtefesteloven § 15 andre ledd om det sakalte
"engangslaftet".

Ankemotpartene Henning og Morten Frisch fester tomt til fritidsbolig pa Red Gard,
gnr. 26 bnr. 1 i Tjgme kommune. Eiere av garden — og dermed bortfestere — er i dag de
ankende parter Anita, Monica og Nils Kristian Jansen.

Festekontrakten ble inngatt 4. januar 1969. Kontrakten gjaldt opprinnelig en tomt pa

4 064 kvadratmeter, men etter utvidelse er arealet i dag om lag 4 250 kvadratmeter. Arlig
festeavgift er i kontrakten fastsatt til 1 400 kroner. Festetiden er ti ar med rett for festeren
til fornyelse hvert tiende ar. Om regulering av festeavgiften heter det i kontrakten:
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""Festeavgiften reguleres hvert tiende ar, og da i forhold til prisnivaet ved omsetning av
fast eiendom pa Tjegme. Den arlige grunnleie beregnes etter 5 % av takstsummen."

Festeavgiften ble oppregulert til 1 900 kroner med virkning fra 1. januar 1979. | desember
1988 ble avgiften igjen oppregulert for den kommende tiarsperioden, denne gang til

4 190 kroner. Den nye avgiften var basert pa endringene i konsumpris i henhold til de
prisforskrifter som gjaldt da. Om dette heter det i et brev fra bortfester

16. desember 1988:

""'Som jeg nevnte for deg i telefonen i gar gjelder fremdeles de midlertidige
prisforskrifter for regulering av festeavgifter. Vi kan derfor ikke benytte den
reguleringspassus som er fastsatt i kontrakten, ..."

Davarende grunneier og bortfester Arnt O. Jansen skrev i desember 1998 til festerne i
forbindelse med fornyelse av festeavtalen. Han viste i brevet til arbeidet med ny festelov
og opplyste at han ville kontakte advokat "for a fa klarhet i hvordan vi kan regulere i ar,
om vi kan falge ordlyden i kontrakten, eller det er andre bestemmelser & ta hensyn til".
Festerne gjorde gjeldende at avgiften fortsatt skulle justeres i trad med prisforskriftene.
Etter ytterligere kontakt mellom partene i 1999, heter det i brev fra bortfester til
Henning Frisch 6. januar 2000:

"*Jeg viser til div. korrespondanse og samtaler i fjor vedr. justering av tomten da denne
var forfalt til regulering. Vi kom fram til kr. 5.700 for 1999 inkl. det nye tilleggsarealet.
Det ble ogsa konstatert at prisen skal justeres hvert ar pa grunnlag av ny multiplikator
som vedtas av konkurransetilsynet pa slutten av aret. Det kan skje s& fremt dette er
innenfor festekontraktens rammer vedr. regulering for perioden.

Ny festeavgift blir derfor ogsa i ar beregnet pa grunnlag av kronprinsregentens
resolusjon av 21.12.1990 om prisforskrifter om forhgyelse av festeavgifter § 2.

Ved & fastsette justeringen fra 1979 inklusive tilleggsarealet til kr. 2.000,-, og
multiplisere med den nye faktor for aret pa 2,89, blir leien for i &r kr 5.780,-."

For 2001 ble det innkrevd festeavgift med 6 020 kroner. Deretter ble belgpet
konsumprisjustert hvert ar til og med 2008.

| forbindelse med fornyelse av festekontrakten i 2009, krevde bortfester i brev

21. desember 2008 festeavgiften satt til 43 877 kroner med grunnlag i kontraktens
reguleringsbestemmelse, men begrenset av maksimumssatsen pa 10 324 kroner per dekar,
jf. tomtefesteloven § 15 andre ledd nr. 2. Festerne bestred at det var adgang til & foreta
regulering etter tomteverdi. Bortfesterne fastholdt pa sin side kravet om oppregulert
festeavgift og begjeerte skjann til fastsettelse av ny festeavgift.

Tansberg tingrett avhjemlet 17. oktober 2011 skjgnn med slik slutning:

1. Festeavgiften for Henning Frisch og Morten Frisch fastsettes med virkning fra
1. januar 2009 til kr 43.877,- —kronerfartitretusenattehundreogsyttisju—.

2. Henning Frisch og Morten Frisch plikter in solidum innen 2 — to — uker fra
skjgnnets forkynnelse & betale saksomkostninger til Sameiet Red Gard
v/Anita Jansen, Monica Jansen og Nils Kristian Jansen med kr 75.750,- —
kronersyttifemtusensjuhundreogfemti—. | tillegg kommer rettsgebyr.

3. Henning Frisch og Morten Frisch dekker utgiftene til skjgnnsmenn i henhold
til egen oppgave.”
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Henning og Morten Frisch begjeerte overskjenn. Agder lagmannsretts overskjgnn
30. august 2012 har slik slutning:

"1 Festeavgiften for Henning Frisch og Morten Frisch fastsettes med virkning fra
1. januar 2009 til 7 000 — syvtusen — kroner pr ar.

2. Anita Jansen, Monica Jansen og Nils Kristian Jansen dgmmes til innen 2 — to
— uker fra overskjgnnets forkynnelse, in solidum & betale til Henning Frisch
og Morten Frisch 100 687 — ethundretusensekshundreogattisyv — kroner i
sakskostnader for tingretten og 120 000 — ethundreogtyvetusen — kroner i
sakskostnader for lagmannsretten.

3. Anita Jansen, Monica Jansen og Nils Kristian Jansen dekker in solidum
utgifter til skjgnnsmedlemmer for tingretten med 5 000 — femtusen — kroner
og for lagmannsretten etter egen fastsettelse.™

Anita Jansen, Monica Jansen og Nils Kristian Jansen har inngitt anke til Hgyesterett.
Anken gjelder rettsanvendelsen og saksbehandlingen. | ankeutvalgets beslutning

4. desember 2012 ble anken henvist for sa vidt gjelder rettsanvendelsen, mens den for
gvrig ble nektet fremmet.

Som jeg kommer tilbake til, har ankemotparten fremsatt en ny prinsipal anfarsel for
Hayesterett. For gvrig star saken — innenfor rammene for Hayesteretts
provingskompetanse — 1 samme stilling som for de tidligere instanser.

De ankende parter — Anita Jansen, Monica Jansen og Nils Kristian Jansen — har i det
vesentlige anfart:

Det er feil rettsanvendelse nar lagmannsretten har lagt til grunn at en arlig justering av
innkrevd festeavgift i medhold av tomtefesteforskriften er en regulering som hindrer
senere tomteverdiregulering, jf. tomtefesteloven § 15 andre ledd. Uttrykket “farste
reguleringa” i § 15 andre ledd omfatter bare oppregulering av festeavgiften pa grunnlag
av festekontraktens bestemmelser. Bade forarbeidene til prisforskriften av 1990 og
tomtefesteforskriften av 2001 viser at justering av den festeavgift som lovlig kan
innkreves, er noe annet enn en avtalemessig regulering som hindrer senere "engangslgft”.
Forarbeidene til tomtefesteloven, Justisdepartementets faktaark og underrettspraksis
statter en slik forstaelse. Formalet bak overgangsregelen i § 15 andre ledd oppnas heller
ikke hvis en justering etter tomtefesteforskriften hindrer senere regulering til tomteverdi.
Rt. 2007 side 1706 (Bavre) er ikke et prejudikat for en annen lovforstaelse.

Ankemotpartene kan ikke hgres med at det her har skjedd en arlig regulering basert pa
avtale. Kommunikasjonen mellom partene viser at reguleringen har sin bakgrunn i
prisforskriftenes bestemmelser om hvor mye som lovlig kunne innkreves. Festekontrakten
ga i seg selv adgang til en langt hgyere avgift basert pa tomteverdi, og det kan da ikke
veere avgjgrende at det faktisk ikke var fastsatt en slik hgyere festeavgift.

Subsidiert gjares gjeldende at det vil veere i strid med farste tilleggsprotokoll til Den
europeiske menneskerettskonvensjon, artikkel 1 (EMK P-1-1) om vern om eiendom a
frata grunneierne retten til regulering ut over konsumprisindeksen. Begrunnelsen i EMDs
dom 12. juni 2012 i saken Lindheim mfl. mot Norge ma gjelde tilsvarende for
problemstillingen i foreliggende sak. Dersom lagmannsrettens dom blir staende, blir
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konsekvensen at all fremtidig verdistigning tilfaller festerne. Kravet til "fair balance" blir
da ikke tilfredsstilt.

De ankende parter har lagt ned slik pastand:

"1 Agder lagmannsretts overskjgnn oppheves.

2. De ankende parter tilkjennes sakskostnader for Hgyesterett."
Ankemotpartene — Henning Frisch og Morten Frisch — har i det vesentlige anfart:

De arlige reguleringene siden 1999 har skjedd pa avtalemessig grunnlag. Partene ble
enige om at festeavgiften inntil videre skulle reguleres hvert ar i trdd med endringene i
konsumprisindeksen. Prisforskriften og tomtefesteforskriften hjemlet ikke disse
justeringene, i og med at det faktisk ikke var fastsatt en hgyere avgift etter tomteverdi.
Nar de arlige reguleringene etter 2002 pa denne maten var avtalebasert, hindrer de senere
regulering etter tomteverdi.

Selv om de arlige justeringene skulle felge direkte av prisforskriften og senere
tomtefesteforskriften — og ikke anses avtalebasert — avskjerer de senere
tomteverdiregulering. Uttrykket "den farste reguleringa” i tomtefesteloven 8§ 15

andre ledd omfatter ogsa slike justeringer. Dette falger av en naturlig spraklig forstaelse. |
Bgvredommen Rt. 2007 side 1706 har Hgyesterett dessuten slatt fast at "enhver
regulering” etter 1. januar 2002 hindrer senere oppregulering til tomteverdiniva. Denne
forstaelsen samsvarer ogsa best med lovgivers intensjon.

Det strider ikke mot EMK P-1-1 & nekte bortfesterne & oppregulere til tomteverdiniva. |
Lindheimsaken hadde bortfester forventning om at festet ville utlgpe i trad med
kontraktens bestemmelser, og saken gjaldt festers rett til forlengelse pa samme vilkar.
Kontrakten i foreliggende sak er i realiteten evigvarende. Den er inngatt under et regime
med prisregulering, og grunneier har ikke hatt forventninger om noen gang a fa avgift
basert pa tomteverdi. Resultat og begrunnelse i Lindheimsaken kan derfor ikke overfares
pa var sak.

Ankemotpartene har lagt ned slik pastand:

1. Anken forkastes.

2. Ankemotpartene tilkjennes saksomkostninger.*
Jeg er kommet til at anken farer frem.

Etter skjgnnsprosessloven § 38 kan overskjgnn paankes til Hgyesterett pa grunn av feil
ved lagmannsrettens saksbehandling eller rettsanvendelse. Lagmannsrettens
bevisbedemmelse eller skjgnnsmessige ansettelser kan ikke praves, jf. blant annet

Rt. 2007 side 1706 (Bgvre) avsnitt 26. Som farstvoterende uttaler i dommen, omfatter
Hayesteretts kompetanse ogsa "spgrsmal om adgangen til a kreve oppregulering pa
grunnlag av tomteverdien er stengt fordi det etter 1. januar 2002 ... har vert krevd
regulering pa grunnlag av konsumprisindeksen".
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Som jeg allerede har veert inne pa, gjelder saken forstaelsen av overgangsregelen i
tomtefesteloven § 15 andre ledd. Bestemmelsen fikk sitt navaerende innhold ved lov
2. juli 2004, i kraft fra 1. november 2004. Farste ledd slar fast hovedregelen om at
festeavgiften kan kreves regulert i samsvar med endringer i pengeverdien. | andre ledd
heter det blant annet:

"Er ei avtale om feste av tomt til bustadhus eller fritidshus gjort far 1. januar 2002,
gjeld desse reglane for den fgrste reguleringa som skjer fra 1. januar 2002 eller seinare:

1.

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

De ankende parter har som nevnt anfart at det siden 1. januar 2002 bare er foretatt arlige
justeringer etter konsumprisindeksen i medhold av tomtefesteforskriften 8. juni 2001

nr. 570. Slike justeringer innebeerer etter deres syn ikke en "regulering™ som hindrer
senere oppregulering til tomteverdiniva etter overgangsregelen, og lagmannsrettens
rettsanvendelse er dermed feil. Ankemotpartene mener prinsipalt at de arlige justeringene
har et avtalemessig grunnlag, subsidiart at oppregulering til tomteverdiniva er avskaret
selv om disse justeringene skulle ha sitt grunnlag i forskriften. Jeg ser farst pa dette siste
og generelle tolkningssparsmalet.

Festeavgiftene har med unntak uten betydning for denne saken vert undergitt
sammenhengende prisregulering fra 1940. Jeg viser til redegjerelsen i Rt. 2007 side 1281
(@vre Ullern) avsnitt 55-58. Forrige fornyelse av kontrakten 1 vér sak skjedde i 1999, og
da gjaldt forskrift 21. desember 1990. Forskriften § 2 lgd:

"Det ma ikke innkreves hgyere festeavgift for den enkelte betalingstermin enn den
festeavgiften som gjaldt pr. 26. mai 1983, oppjustert med multiplikator fastsatt i
forskrifter gitt av Prisdirektoratet. Slike forskrifter skal fastsettes for hvert kalenderar
med utgangspunkt i konsumprisindeksen.

Bestemmelsene i farste ledd gir ikke bortfesteren adgang til & ta hgyere festeavgift enn
det som folger av festekontrakten eller annet rettsgrunnlag."

I Arbeids- og administrasjonsdepartementets foredrag til statsrad heter det om
bestemmelsen:

"Uttrykket 'oppregulert" i forskriftenes fgrste ledd foreslas i utkastet erstattet med
‘oppjustert’. Dette innebarer ingen realitetsendring. Bakgrunnen er at uttrykket
'regulering’ av festeavgift som regel brukes om fastsettelse av avgift som etter
kontrakten skal gjelde i en bestemt periode, f.eks. 10 ar. Bestemmelsene i § 2 refererer
seg imidlertid til den enkelte betalingstermin, vanligvis 1 ar.

Det er saledes etter forskriftene f.eks. ikke noe i veien for at festeavgiften for en 10-
arsperiode fastsettes pd grunnlag av tomteverdien pa reguleringstidspunktet. Men for
de enkelte arlige betalingsterminer ma det bare kreves inn eventuelt lavere avgiftsbelgp
som fglger av § 2 farste ledd med tilhgrende arlige forskrifter om multiplikatorer. Etter
denne formen for prisregulering er det saledes ikke noe i veien for at det i
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reguleringsperioden innkreves stigende arlig festeavgift etter hvert som
multiplikatorene matte bli forhgyet."

Det har etter mitt syn interesse at uttrykket "regulering" ble forbeholdt fastsettelse av
festeavgift "som etter kontrakten skal gjelde i en bestemt periode". Forskriften la
begrensninger pa hvor hgye avgifter som kunne innkreves i den enkelte termin. Den
forhindret ikke at det i medhold av kontrakten ble fastsatt en hgyere avgift for eksempel
ut fra tomteverdi, men denne hgyere avgiften kunne ikke kreves inn. Pa denne maten gikk
det et skille mellom terminvis oppjustering av den avgift som lovlig kunne innkreves pa
den ene siden, og regulering av festeavgift etter kontrakten pa den annen.

Prisforskriften 1990 regulerte festeavgiftene frem til 1. januar 2002, da tomtefesteloven
1996 tradte i kraft. Forskriften ble da avlgst av tomtefesteforskriften 8. juni 2001 nr. 570.
| denne forskriftens § 2 heter det:

"For tida fram til festeavgifta i det einskilde festehgvet fgrste gong er blitt regulert etter
lov av 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste § 15, kan det ikkje krevjast inn ei
hggare festeavgift enn den som lovleg kunne krevjast inn da lova blei sett i kraft.
Dersom belgpet som kan krevjast inn etter fgrste punktum, er lagare enn den
festeavgifta som er fastsett i festehgvet, kan bortfestaren kvart ar justere belgpet opp i
samsvar med endringa i konsumprisindeksen fra Statistisk sentralbyra."

| Justisdepartementets foredrag til statsrad uttales det:

""Departementet har kome til at det som utgangspunkt ikkje bar kunne krevjast inn
hggare festeavgift enn den som lovleg kan krevjast inn den dagen tomtefestelova 1996
trer i kraft. Denne regelen bgr som sagt gjelde fram til festeavgifta i det einskilde
festehgvet farste gong blir regulert etter tomtefestelova 1996 § 15. Men for & vidarefare
systemet fra prisforskriftene, bgr bortfestaren i samsvar med endringa i pengeverdien
kvart ar i denne mellomperioden kunne justere opp det belgpet som kan krevjast inn.
Slik oppregulering kan ikkje gje som resultat eit avgiftsbelgp som er hggare enn den
avgifta som er fastsett i festehgvet."

Regimet fra prisforskriften 1990 ble altsa viderefart. Ogsa her forutsettes et skille mellom
en arlig konsumprisjustering av terminene i medhold av forskriften og en egentlig
regulering av festeavgiften.

Denne sondringen er ikke kommentert i forarbeidene til tomtefesteloven § 15, noe som
ville veert naturlig dersom den ikke var tenkt viderefgrt. Om bakgrunnen for
bestemmelsen uttaler departementet 1 Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) side 22:

"' avtaler med tomteverdiklausuler, ville de festere som har fatt avgiften oppregulert
fgr lovendringen, oppleve det som urettferdig og tilfeldig at festeavgiften er oppregulert
for ufravikelig konsumprisindeksregulering trer i kraft, mens de bortfestere som ikke
har fatt oppregulert avgiften far lovendringen, ville oppleve det som urettferdig og
tilfeldig at de ikke kan benytte seg av tomteverdiklausulen i avtalen. Slike tilfeldige
utslag kan man imidlertid unnga med en regel som gir bortfesteren rett til &
oppregulere festeavgiften én gang etter avtalen og med de begrensninger som i dag
felger av § 15, for ufravikelig konsumprisindeksregulering slar inn. Pa denne maten
loftes festeavgiftene i lgpet av en overgangsperiode ved en engangsoperasjon opp pa et
hgyere niva enn det nivaet som etablerte seg under de eldre prisreguleringene som ble
opphevet ved tomtefestelovens ikrafttredelse 1. januar 2002. For nye festeavtaler vil det
fortsatt veere adgang til & avtale en festeavgift som avspeiler eiendommens verdi og
avkastning, men ved senere reguleringer ma partene holde seg til konsumprisindeksen.
En slik regel respekterer for eldre avtaler i noen grad hensynet til det som er avtalt,
samtidig som man pa sikt far et enhetlig system med regulering etter
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konsumprisindeksen. Dette ma antas a bidra til feerre tvister, og heller ikke gi grunnlag
for overraskende og kraftige oppreguleringer av festeavgiften.

Departementet foreslar etter dette en Igsning som her nevnt for festekontrakter som
gjelder tomt til bolighus og fritidshus. Hovedregelen i forslaget er regulering i samsvar
med pengeverdiendringene. Men for eldre avtaler foreslas som nevnt at det skal kunne
skje et engangslgft av avgiften der avtalte reguleringsklausuler vektlegges. All senere
regulering etter engangslgftet skal skje i samsvar med pengeverdiendringen siden siste
regulering skjedde.™

Jeg fremhever at departementets siktemal her er & foresla en regel som gir adgang til
oppregulering én gang “etter avtalen”, og at det skal kunne skje "et engangslaft av
avgiften der avtalte reguleringsklausuler vektlegges”. Uttalelsene gir klar statte for at
uttrykket "farste reguleringa” i § 15 andre ledd utelukkende tar sikte pa en regulering i
kraft av festekontraktens bestemmelser, ikke terminvise justeringer etter
tomtefesteforskriften. Dette fremgar etter mitt syn ogsa av de spesielle merknadene til
8 15. Jeg viser til proposisjonen side 65, der det heter:

"Annet ledd gjelder den farste gangen festeavgiften reguleres etter 1. januar 2002. Ved
senere reguleringer ma partene fglge regelen i farste ledd. Hensikten bak annet ledd er
bl. a. at de tidligere prisregulerte festeavgiftene skal lgftes opp til det nivaet som falger
av en tolkning av reguleringsklausulen i avtalen, ... "

Pa samme mate forstar jeg Justisdepartementets faktaark om tomtefestelovens regler om
regulering av festeavgift. Her uttaler departementet blant annet falgende om
tomtefesteforskriften § 2:

""Poenget med § 2 er at frem til det tidspunktet bortfesteren etter festeavtalen og
tomtefesteloven § 15 kan kreve avgiften oppregulert pa ny, kan bortfesteren ikke kreve
en hgyere avgift enn den prisforskriften ga adgang til. Avgiften som lovlig kunne
innkreves per 31. desember 2001... blir med andre ord frosset frem til avgiften kan
reguleres pa ny. Bortfesteren kan likevel hvert ar (frem til reguleringstidspunktet)
oppjustere belgpet i samsvar med endringen i Statistisk sentralbyras
konsumprisindeks."

Oppsummeringsvis bygger prisforskriften 1990 og tomtefesteforskriften pa et skille
mellom terminvis justering av den avgift som lovlig kan innkreves pa den ene side, og
oppregulering etter kontrakten pa den annen. Lovgivers formal med overgangsregelen i
§ 15 andre ledd har videre vert a gi adgang til én regulering etter kontrakten — et sakalt
engangsleft. Fra dette er det narliggende a slutte at en arlig justering etter
tomtefesteforskriften ikke hindrer senere oppregulering til tomteverdiniva.

Ankemotpartene har imidlertid anfart at en annen lgsning falger av Rt. 2007 side 1706
(Bavre). Synet er forankret i avsnitt 46, der farstvoterende uttaler:

""Jeg er pa grunnlag av disse betraktningene kommet til at § 15 andre ledd ma forstas
slik at enhver regulering av festeavgiften etter 1. januar 2002 avskjerer adgangen til
fremtidig oppregulering til tomteverdiniva. Dette ma gjelde selv om bortfesteren ved
den farste regulering etter 1. januar 2002 ikke hadde adgang til & kreve oppregulering
med mer enn det som falger av konsumprisindeksen."*

Jeg er ikke enig i ankemotpartenes tolkning av dommen. | Bgvresaken hadde tingretten
rettskraftig fastslatt at den avgiftsregulering som etter kontrakten skulle skje hvert femte
ar, skulle gjennomfares pa basis av utviklingen i konsumprisindeksen. Det var
gjennomfart slike reguleringer etter 1. januar 2002. Flertallet kom til at disse
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reguleringene etter konsumprisindeks hindret senere tomteverdiregulering ved
forlengelse. Temaet var altsa utelukkende om enhver regulering etter kontrakten hindret
senere oppregulering til tomteverdi, og spgrsmalet i var sak er ikke bergrt i dommen. At
avsnitt 46 bare har for gye avtalemessige oppreguleringer, falger slik jeg ser det av
sammenhengen. Jeg viser her ogsa til avsnitt 44, der det heter:

"Ordlyden i § 15 andre ledd taler for at oppregulering utover det som fglger av
konsumprisindeksen, bare kan gjennomfgres ved fgrste regulering etter 1. januar 2002.
Dersom det ved denne reguleringen ikke er avtalemessig hjemmel for & fastsette
festeavgiftene pa grunnlag av tomteverdien, kan bortfesteren ut fra denne lovforstaelse
ikke ved en senere regulering gjennomfgre en slik oppregulering. Senere reguleringer
kan bare skje pa grunnlag av utviklingen i konsumprisindeksen."

Jeg finner statte for dette synet i Rt. 2011 side 129 (Ringve). | avsnitt 24 uttaler
farstvoterende etter a ha vist til Bavredommen:

" Jeg finner det p& denne bakgrunn klart at enhver avtalt endring av festeavgiften ma
anses som en regulering i tomtefestelovens forstand.™

Min konklusjon er etter dette at det bare er avtalemessige reguleringer som hindrer senere
tomteverdiregulering etter § 15 andre ledd. En arlig justering etter konsumpris pa basis av
tomtefesteforskriften er ikke en slik avtalemessig regulering.

Pa denne bakgrunn gar jeg over til & vurdere lagmannsrettens rettsanvendelse. I sin
drgftelse av hvordan tomtefesteloven § 15 andre ledd ma forstas, tar lagmannsretten
utgangspunkt i lovforarbeidene og Rt. 2007 side 1706 (Bgvre). Etter & ha referert fra bade
flertallets og mindretallets votum i dommen, uttaler lagmannsretten:

""Etter lagmannsrettens syn gir ‘Bevredommen® uttrykk for hvorledes tomtefesteloven

§ 15 andre ledd skal forstas. Det fremgar at enhver regulering av festeavgiften etter

1. januar 2002 medfgrer at adgangen til senere a foreta regulering etter tomteverdi er
avskaret. Dette ma gjelde enten festeavgiften reguleres i henhold til festekontrakten,
eller justeres etter prisforskrifter og/eller konsumprisindeks. Eventuelle urimelige, eller
tilfeldige, utslag av dette er papekt av mindretallet, uten at dette har medfart endring av
flertallets standpunkt."

| forlengelsen av dette — etter mitt syn uriktige — utgangspunktet har sé lagmannsretten
konstatert at den arlige konsumprisjusteringen etter 2002 hindrer senere oppregulering til
tomteverdiniva. Videre uttaler lagmannsretten i tilknytning til Rt. 2011 side 129 (Ringve)
avsnitt 21:

"Dette kan ikke forstas slik at det bare er regulering av festeavgiften i trad med
festeavtalen som avskjaerer senere tomteverdiregulering. Ogsé endringer i henhold til
prisforskrifter, konsumprisindeks, eller andre bestemte verdimal, m& omfattes."

Som det vil fremga av det jeg allerede har sagt, har lagmannsretten her lagt til grunn en
uriktig tolkning av tomtefesteloven § 15 andre ledd. En terminvis justering av
festeavgiften i henhold til tomtefesteforskriften er ikke en "regulering” som hindrer senere
oppregulering til tomteverdiniva.

Ankemotpartene har prinsipalt anfgrt at det her har skjedd en avtalemessig regulering,
ikke en justering i medhold av tomtefesteforskriften. Pa den bakgrunn hevdes
lagmannsretten uansett & ha kommet til riktig resultat. Denne anfarselen ble farst fremsatt
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i anketilsvaret til Hayesterett og er saledes ikke behandlet i de tidligere instanser. Det
ligger etter mitt syn innenfor Hgyesteretts kompetanse a ta stilling til dette spgrsmalet,
jf. Rt. 2007 side 1706 (Bgvre) avsnitt 26. Skjgnnsgrunnene gir et forsvarlig
avgjarelsesgrunnlag, og jeg kan ikke se at det knytter seg betenkeligheter til en slik
fremgangsmate i denne saken, sml. Rt. 1964 side 891.

Slik jeg ser det, er det her naturlig & ta utgangspunkt i dialogen mellom partene i
forbindelse med fornyelsene av kontrakten. Av brev fra bortfester 16. desember 1988 —
som jeg allerede har sitert fra — fremgar at bortfester den gang sa prisforskriftene som et
hinder for regulering etter kontrakten. Fester reagerte ikke pa innholdet i brevet. Jeg
tolker dette slik at begge parter forholdt seg til prisreguleringen, samtidig som ingen av
dem var kjent med muligheten for — eller sa poenget med — & foreta en kontraktsmessig
oppregulering ut over det niva som lovlig kunne innkreves etter forskriften.

Ved neste kontraktsfornyelse i 1999 var det som nevnt ny kontakt mellom partene.
Kontakten munnet ut i brevet fra bortfester 6. januar 2000, og jeq siterer igjen det som i
denne sammenhengen er mest sentralt:

"Det ble ogsa konstatert at prisen skal justeres hvert ar pa grunnlag av ny multiplikator
som vedtas av konkurransetilsynet pa slutten av aret. Det kan skje s& fremt dette er
innenfor festekontraktens rammer vedr. regulering for perioden.™

Jeg kan vanskelig se dette som et uttrykk for at partene her har blitt enige om en arlig
regulering som ma anses "avtalemessig". Tvert imot gir brevet etter mitt syn uttrykk for at
prisforskriftens reguleringsbestemmelser skulle falges, og at begge parter var innforstatt
med det.

Mot dette synet har ankemotpartene innvendt at prisforskriften og senere
tomtefesteforskriften i dette tilfellet ikke har gitt adgang til arlig oppjustering.
Synspunktet er at de arlige reguleringene etter 1999 dermed narmest per definisjon ma
veere avtalebasert.

Ankemotpartenes argumentasjon er forankret i de rammer for arlig oppregulering som er
gitt i prisforskriften 1990 § 2 og tomtefesteforskriften § 2. Farstnevnte ga i
utgangspunktet adgang til arlig oppjustering, likevel slik at den ikke apnet for "hgyere
festeavgift enn det som falger av festekontrakten™. Tomtefesteforskriften § 2 har en noe
avvikende ordlyd. Bestemmelsen slar fast at regulering etter konsumprisindeksen kan skije
dersom det belgp som lovlig kan kreves inn "er lagare enn den festeavgifta som er fastsett
i festehgvet". | var sak er det pa det rene at bortfester ikke har benyttet den adgangen som
festekontrakten ga til ut fra tomteverdi a oppregulere avgiften til et hgyere niva enn det
som lovlig kunne kreves inn. Ankemotpartene hevder altsa at forskriftene dermed ikke
hjemlet arlige reguleringer, og at disse som en konsekvens ma vere avtalebasert.

Etter mitt syn taler mye for at det avgjgrende etter prisforskriften 1990 § 2 var om
kontrakten reelt ga hjemmel for en hgyere avgift enn den som lovlig kunne innkreves,
ikke om det faktisk var fastsatt en slik hgyere avgift. | uttrykket "det som felger av
festekontrakten™ kan man ikke umiddelbart lese et krav om at oppregulering til hgyere
niva faktisk ma veere foretatt. Ordlyden i tomtefesteforskriften § 2 kan nok trekke i
motsatt retning, jf. begrepet "fastsett”. Imidlertid er det ingenting som tyder pa at
departementet tilsiktet en realitetsendring pa dette punktet.
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Jeg finner det likevel ikke ngdvendig a ta stilling til dette tolkningssparsmalet. Det har
apenbart veert en utbredt oppfatning at prisforskriftene og senere tomtefesteforskriften har
hindret fastsetting av en hgyere festeavgift enn den som lovlig kunne kreves inn. Partene i
var sak har ogsa sett det slik. Begge har ment at det frem til neste regulering i 2009 skulle
skje en arlig oppjustering basert pa prisforskriften 1999. Jeg viker i en slik situasjon
tilbake for a la adgangen til tomteverdiregulering vaere avhengig av en ren formalitet —
om bortfester faktisk benyttet kontraktens adgang til & oppregulere ut over det niva som
lovlig kunne kreves inn.

De arlige reguleringer etter 1. januar 2002 har etter dette skjedd med basis i
tomtefesteforskriften. Vi har ikke a gjgre med en avtalemessig regulering, og adgangen til
oppregulering til tomteverdiniva er ikke avskaret. Pa denne bakgrunn er det ikke
ngdvendig a ga nermere inn pa anferslene knyttet til EMK P-1-1.

Partene var for lagmannsretten uenige om hva som er riktig festeavgift basert pa
tomteverdi. Dette er et spgrsmal som ma avgjgres av lagmannsretten, og overskjgnnet blir
a oppheve.

De ankende parter har vunnet saken fullt ut og har krav pa sakskostnader for Hayesterett,
Jf. tvisteloven § 20-2 jf. skjgnnsprosessloven § 54b. Sakskostnader er krevd med 184 282
kroner inkludert merverdiavgift, et krav som tas til falge. Ankegebyret pa 20 640 kroner
kommer i tillegg. Samlet tilkjennes sakskostnader for Hgyesterett med 204 922 kroner.

Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Lagmannsrettens overskjgnn oppheves.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Henning Frisch og Morten Frisch som

solidarskyldnere til Anita Jansen, Monica Jansen og Nils Kristian Jansen i
fellesskap 204 922 — tohundreogfiretusennihundreogtjueto — kroner innen 2 — to —
uker fra forkynnelsen av denne dom.

Dommer Bardsen: Jeg er enig med farstvoterende i at en arlig justering av den
festeavgift som kan innkreves etter tomtefesteforskriften § 2 ikke er en avtalemessig
regulering av selve festeavgiften som hindrer senere tomteverdiregulering etter
tomtefesteloven § 15 andre ledd. Jeg er ogsa enig i at overskjgnnet ma oppheves, ettersom
lagmannsretten har bygget pa en annen rettslig forstaelse.

For sa vidt gjelder farstvoterendes konklusjon om at partenes enighet fra 1999 om
konsumprisregulering av festeavgiften ikke stenger for tomteverdigregulering etter 8 15
andre ledd, ma jeg derimot ta et forbehold. Mens festeavtalen ga rett til regulering etter
tomteverdi hvert tiende ar, ble det fra 1999 etablert — og praktisert — en ordning med arlig
regulering etter konsumpris. Det er en del argumenter for at denne enigheten ma anses
som en avtale om regulering av festeavgift, og at det er denne avtalen som danner
grunnlaget for regulering av festeavgiften ogsa etter 2002, ikke tomtefesteforskriftens
regler om justering av innkrevbar festeavgift. | sa fall er det ikke anledning til regulering
etter § 15 andre ledd, jf. Rt. 2007 side 1706 og Rt. 2011 side 129.
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Nar jeg for min del ikke vil trekke noen endelig konklusjon, henger det sammen med at
dette grunnlaget er nytt for Hayesterett. Etter skjgnnsprosessloven § 38 kan Hgyesterett
prave lagmannsrettens saksbehandling og rettsanvendelse. Dette siste omfatter blant annet
spgrsmalet om hvilken norm som skal benyttes ved verdsettelsen, herunder tolkningen av
festeavtalen, jf. Rt. 2006 side 1547 avsnitt 46 og 47, Rt. 2007 side 1706 avsnitt 26 og

Rt. 2007 side 1697 avsnitt 29. Men forutsetningen er at lagmannsretten har tatt stilling til
det aktuelle rettsanvendelsesspgrsmalet, jf. Rt. 1964 side 891. Dessuten ma
lagmannsrettens skjgnnsgrunner, supplert med det materiale som er lagt frem for
Hayesterett, gi et forsvarlig avgjgrelsesgrunnlag. Spersmalet om partene i 1999 avtalte
regulering av festeavgiften skulle etter mitt syn avgjgres av lagmannsretten i forbindelse
med den nye behandlingen.

Dommer Endresen: Som dommer Bérdsen.

Dommer Normann: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende, dommer Bergsjg.

Dommer Stabel: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Lagmannsrettens overskjgnn oppheves.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Henning Frisch og Morten Frisch som

solidarskyldnere til Anita Jansen, Monica Jansen og Nils Kristian Jansen i
fellesskap 204 922 — tohundreogfiretusennihundreogtjueto — kroner innen 2 — to —
uker fra forkynnelsen av denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:



