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STEMMEGIVNING:

Dommer Bardsen: Saken gjelder prinsippene for fastsettelse av innlgsningssum ved
innlgsning av frembortfestede boligtomter i medhold av tomtefesteloven § 42 fjerde ledd.
Det er seerlig spgrsmal om innlgsningssummen skal beregnes ut fra en forholdsmessig
andel av den totale leien som frembortfesteren betaler til grunneieren, eller om den skal
bygge pa festeavtalen mellom frembortfesteren og fremfesteren.

Opplysningsvesenets fond eier jord i omradene ved Vile kirke i Vestfold. Mellom 1959
0g 1977 ble fem boligfelt med et samlet areal pa 252 600 kvadratmeter skilt ut og leid
bort til daveerende Vale kommune — na Re kommune — pa meget langvarige kontrakter.
Kommunen opparbeidet den ngdvendige infrastruktur og skilte ut et stgrre antall tomter
som ble fremfestet til boligformal.

En rekke fremfestere — for Hagyesterett gjelder saken 54 tomter — har fremsatt begjeering
om innlgsning etter tomtefesteloven § 42, jf. kapittel V1. Nordre Vestfold tingrett la i
skjenn 19. desember 2011 til grunn at innlgsningssummen skal fastsettes ut fra den
aktuelle innlgsningstomtens andel av den samlede leie som kommunen — frembortfesteren
— skal betale til Opplysningsvesenets fond — grunneieren. Tingretten bygget dessuten pa at
denne andelen ma bestemmes ut fra tomtens starrelse sammenholdt med feltets samlede
areal, i saken omtalt som bruttometoden. Denne metoden medfarer at feltets fellesarealer
ikke blir hensyntatt ved beregningen av innlgsningssummen.

Agder lagmannsrett har i overskjgnn 2. oktober 2012 bygget pa de samme prinsippene
som tingretten. Overskjgnnet har slik slutning:

"1 Skjgnnet fremmes.

2. Saksgkerne (tomtefesterne) har rett til & innlgse sine festetomter til den pris
og til de innlgsningsvilkar ellers som fremgar av skjgnnsgrunnene ovenfor.

3. Opplysningsvesenets fond palegges & betale saksgkerne i fellesskap
sakskostnader pé 400.000 — firehundretusen — kroner for lagmannsretten.
Oppfyllelsesfristen er 2 — to — uker fra forkynnelsen av overskjgnnet.
Utgiftene til skjgnnsmedlemmene for lagmannsretten dekkes med to
tredjeparter av saksgkte (fondet) og en tredjepart av saksgkerne (festerne),
etter seerskilt fastsettelse.

4, Sakskostnader tilkjennes ikke for tingretten. Utgiftene til
skjgnnsmedlemmene for tingretten dekkes med halvparten av saksgkerne
(festerne) og halvparten av saksgkte (fondet), etter szerskilt fastsettelse.™

Overskjgnnet er anket til Hayesterett. Hayesteretts ankeutvalg har samtykket til
ankebehandling "for sa vidt gjelder metoden for fastsettelse av innlgsningssum ved
framfeste".

For Hayesterett er det fremlagt noen nye skriftlige erkleringer. Den ankende parts
prosessopplegg er ogsa noe endret. For gvrig star saken, sa langt den er henvist til
ankebehandling, i samme stilling som for de tidligere instanser.

Ankende part — Opplysningsvesenets fond — har i korte trekk gjort gjeldende:
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Lagmannsrettens overskjgnn er basert pa uriktig metode for fastsettelse av
innlgsningssum. Det ma derfor oppheves.

Prinsipalt gjgres gjeldende at ogsa ved innlgsning av fremfestede boligtomter skal
innlgsningssummen fastsettes med utgangspunkt i det festeforholdet som innlgses. Dette
falger av ordlyden i tomtefesteloven 8§ 42 fjerde ledd og § 37 farste ledd, av
tomtefestelovens system, av forarbeidene, av formalet med innlgsningsregelen, reelle
hensyn og likhetsbetraktninger. Ved fastsettelse etter multiplikatorregelen er det derfor
oppjustert arlig festeavgift i henhold til festekontrakten som skal danne utgangspunktet,
ikke en forholdsmessig andel av den leien som frembortfesteren skal betale til
grunneieren. Grunneierens rett til full erstatning etter Grunnloven § 105 kan imidlertid
medfare en hgyere innlgsningssum enn den som fglger av tomtefestelovens
innlgsningsregler. Dersom 40-prosentregelen far anvendelse, er det verdien av den
enkelte fremfesters tomt som skal ligge til grunn. Lagmannsretten har ikke foretatt en slik
konkret vurdering.

Subsidiert gjares gjeldende at dersom innlgsningssummen skal fastsettes ut fra
innlgsningstomtens forholdsmessige andel av den leien som kommunen betaler til
Opplysningsvesenets fond, ma dette skije etter en nettometode. Andelen skal da beregnes
ut fra den samlede leien, fordelt pa netto tomtearealer i feltet. P4 denne maten fanger man
opp verdien av fellesarealene.

Opplysningsvesenets fond har lagt ned slik pastand:

"1, Agder lagmannsretts overskjgnn oppheves sa langt det er paanket.

2. Opplysningsvesenets fond tilkjennes sakskostnader for tingretten,
lagmannsretten og Hayesterett."

Ankemotpartene — Laila Firing Andersen med flere — har i korte trekk gjort gjeldende:
Lagmannsrettens overskjgnn er basert pa riktig metode for beregning av innlgsningssum.

At fremfesteren etter tomtefesteloven § 42 fjerde ledd kan kreve innlgsning “etter reglane
i kapittel VI", innebeerer ikke at innlgsningsoppgjaret skal veere som i direkte
festeforhold. Det ma ngdvendigvis tilpasses de szrlige hensyn som gjer seg gjeldende i
fremfesteforhold, herunder trepartskonstellasjonen. Sentralt her er at grunneierens
gkonomiske interesse ikke ligger i festeavtalen mellom frembortfesteren og fremfesteren,
men i leieavtalen mellom frembortfesteren og grunneieren. Knyttes innlgsningssummen —
beregnet etter multiplikatorregelen — til denne interessen, sikrer man at grunneier far full
erstatning, jf. Grunnloven § 105. Man unngar samtidig overkompensasjon, ettersom
innlgsningssummen da ikke omfatter verdien av frembortfesterens posisjon eller
investeringer han matte ha foretatt. Lagmannsretten har for gvrig vurdert om 40-
prosentregelen ville gi grunneieren hgyere erstatning, og har i den forbindelse bygget pa
en reell vurdering av innlgsningstomtenes konkrete verdi.

Fremfesterens rett til innlgsning gjelder den tomten han fester. Det er ikke hjemmel for &
kreve at fremfesteren skal betale for arealer som han ikke far eiendomsretten til ved

innlgsningen. Det var derfor riktig av lagmannsretten a ta utgangspunkt i en bruttometode
og fastsette innlgsningssummen uten a ta med innlgsningstomtens forholdsmessige andel
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av fellesarealer. Den metoden som Opplysningsvesenets fond gjar gjeldende vil innebare
at fondet far "dobbelt betalt” for deler av festearealet — bade innlgsningssum fra
fremfesteren og fortsatt leie fra kommunen.

Laila Firing Andersen med flere har lagt ned slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Opplysningsvesenets fond palegges innen 14 dager & betale ankemotpartens
sakskostnader for Hgyesterett."

Jeg er kommet til at anken farer frem.

Anken gjelder lagmannsrettens rettsanvendelse — den metoden som er benyttet ved
fastsettelse av innlgsningssum. Dette kan Hgyesterett prgve ved anke over overskjgnn,
jf. skjgnnsprosessloven § 38.

Fremfeste er et avtaleforhold som kjennetegnes ved at frembortfesteren — i dette tilfellet
kommunen — selv bare har leierett til grunnen, jf. tomtefesteloven § 42 farste ledd. Denne
leieretten beror pa avtaler mellom kommunen selv og Opplysningsvesenets fond som er
grunneier. Disse avtalene faller etter sin karakter utenfor tomfestelovens virkeomrade,

jf. 8 1 farste ledd og Rt. 2013 side 72. Fremfesternes leierett falger av deres respektive
individuelle fremfesteavtaler med kommunen. Disse avtalene reguleres av
tomtefestelovens bestemmelser.

Jeg nevner at tomtefesteloven § 42 andre ledd krever at i "nye festeavtaler ma bade
grunneigaren og den som har leigerett til grunnen vere parter pa bortfestersida".
Bestemmelsen var ny ved tomtefesteloven 1996. Bakgrunnen var at det pa grunn av
partsforholdet ved fremfeste ellers lett oppstar "flokute situasjonar ved innlgysning",

jf. NOU 1993: 29 side 59. Festeforholdene i den foreliggende saken for Hayesterett er
imidlertid eldre enn gjeldende tomtefestelov. Noe kontraktsforhold mellom fremfesterne
og Opplysningsvesenets fond foreligger ikke — pa bortfestersiden er det kun kommunen
som er part.

Tomtefesteloven inneholder ingen alminnelig regulering av rettsforholdet mellom
grunneieren og fremfesteren. | 8 1 tredje ledd er det sagt at for "hgvet til grunneigaren der
bortfestaren er leigar av grunnen, gjeld faresegnene i 8 42". | § 42 fjerde ledd er bestemt
at ved feste "av tomt til bustadhus eller fritidshus kan festaren gjere krav om innlgysing
og lenging gjeldande ogsa mot grunneigaren etter reglane i kapittel VI". Hele kapittel VI
far altsa anvendelse, blant annet de nermere regler om innlgsningsretten, om
fremgangsmaten ved fremsettelse av krav om innlgsning og om innlgsningsvilkar,
herunder fastsettelse av innlgsningssum. Det ma legges til grunn at de fremfesterne som
er parter i saken for Hgyesterett har rett til innlgsning etter tomtefesteloven § 42, jf. 8 32.
Uenigheten gjelder metoden for beregning av innlgsningssummen.

Slik § 37 farste ledd fgrste punktum na lyder skal innlgsningssummen som hovedregel
fastsettes til 25 ganger arlig festeavgift etter regulering pa innlgsningstidspunktet. Dette er
den sakalte multiplikatorregelen. Faktoren ble endret fra 20 til 25 ved lov 19. juni 2009.
Ved forskrift 4. september 2009 nr. 1153 ble det i § 1 bestemt at endringen skulle fa
virkning for krav om innlgsning som settes frem 1. oktober 2010 eller senere. | saken her
har én gruppe fremfestere satt frem sine begjaeringer om innlgsning far dette tidspunktet,
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mens en annen gruppe har krevd innlgsning senere. Den naermere fordelingen i disse
gruppene er beskrevet i overskjgnnet og er ikke omtvistet. For Hgyesteretts avgjarelse er
det ikke ngdvendig a skille mellom de to gruppene.

Som alternativ til multiplikatorregelen kan bortfesteren etter tomtefesteloven § 37 farste
ledd andre punktum kreve at innlgsningssummen settes til 40 prosent av den konkrete
tomteverdien pa innlgsningstidspunktet. Ved beregning etter denne 40-prosentregelen
skal det etter loven gjares fradrag for verdigkning som skyldes festerens tiltak eller andres
tilskudd eller tiltak pa tomten. Bestemmelsen gjelder ikke for festeforhold som etter
avtalen mellom partene er tidsubestemt og uoppsigelig for bortfesteren.

Hovedsparsmalet i saken er om man ved beregning av innlgsningssum etter
multiplikatorregelen skal bygge pa innlgsningstomtens forholdsmessige andel av den
samlede leie som kommunen betaler til grunneieren, eller om det er fremfesternes
festeavgift til kommunen som skal veere utgangspunktet. Hva som vil gi hgyest
innlgsningssum vil avhenge av de inngatte avtaler og lar seg ikke besvare generelt, og
heller ikke under ett for fremfesterne i saken for Hgyesterett.

Jeg antar at dersom fremfesterens innlgsningsrett var avledet fra frembortfesterens, kunne
det ha veert nzrliggende a knytte innlgsningssummen til avtalen mellom grunneier og
frembortfester. Det kunne det nok ogsa ha vart dersom innlgsningssummen skulle
beregnes pa et friere grunnlag, med det mal for gye a finne frem til grunneierens
gkonomiske interesse i avtalen med frembortfesteren. Fremfesterens innlgsningsrett er
imidlertid etablert ved seerskilt regulering i tomtefesteloven. Denne gir etter mitt syn ogsa
avgjerende fgringer for den metoden som skal anvendes ved fastsettelse av
innlgsningssum:

Ved innlgsning i direkte festeforhold er det den konkrete festeavtalen som danner
grunnlaget for innlgsningssummen etter multiplikatorregelen i tomtefesteloven § 37
farste ledd farste punktum. Jeg viser til at innlgsningsretten gjelder “innlgysing av tomt
som er festa bort til bustadhus eller fritidshus", og at innlgsningssummen skal beregnes ut
fra "arleg festeavgift etter regulering pa innlgysingstida". For innlgsning av frembortfestet
tomt sier 8 42 fjerde ledd at innlgsningsretten kan gjares gjeldende overfor grunneieren
"etter reglane i kapittel VVI". Det er naerliggende a forsta dette som en helt generell
henvisning til det som gjelder for innlgsning av tomter som festes direkte av grunneieren.
Dette er en naturlig ordning, ettersom det ogsa ved fremfeste er klart at det er
fremfesterens tomt som skal lgses inn, ikke hans forholdsmessige andel av et starre
tomtefelt.

Det er ingenting i ordlyden i § 42 som trekker i retning av at man ved innlgsning av
fremfestet boligtomt sa for seg en annen beregningsmate enn den som er fastsatt i § 37, og
som § 42 fjerde ledd viser til. En slik mulighet er, s vidt jeg har kunnet bringe pa det
rene, heller ikke bergrt noe sted i forarbeidene til tomtefesteloven 1996.

| tomtefesteloven 1975 fulgte innlgsningsretten ved fremfeste av 8 30 nr. 2. Heller ikke i
tilknytning til denne loven har jeg funnet noe som tyder pa at vederlaget ved innlgsning
av fremfestetomter skulle beregnes pa en systematisk annen mate enn ved innlgsning av
tomter som er festet direkte av grunneier. Det samlede inntrykket er tvert om at man
gnsket et system der fremfesterens rettsstilling skulle veere den samme som om
frembortfesteren ogsa hadde veert grunneier. Jeg viser til diskusjonen i Ot.prp. nr. 2
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(1974-1975) side 38-40 og side 85-86, hvor det blant annet blir fremhevet at de ordinaere
regler om innlgsning "skal gjelde direkte i havet mellom grunneigaren og festaren
(framfestaren)". | NOU 1993: 29 side 59 pekes det pa at § 30 i tomtefesteloven 1975 i
hovedsak gar ut pa "a gje festaren same rettstilling i have til grunneigaren som han etter
lov eller avtale har i hgve til bortfestaren”. Jeg nevner ogsa at det i Ot.prp. nr. 41 (2003
2004) side 6970 sies at § 30 i tomtefesteloven 1975 medfarte at "festeren ved framfeste
kunne gjgre gjeldende krav pa innlgsning og forlengelse overfor grunneieren i samsvar
med de reglene som gjaldt i normalsituasjonen der bortfester ogsa er grunneier".

Jeg ser det altsa slik at tomtefestelovens ordlyd og system og forarbeidenes forutsetninger
om direkte anvendelse av de alminnelige regler i lovens kapittel VI, tilsier at man ogsa
ved fremfeste skal fastsette innlgsningssummen ut fra festeavgiften mellom fremfesteren
og frembortfesteren — i trdd med den metoden som anvises i § 37 farste ledd farste
punktum. Samtidig minner jeg om at metoden ma fravikes dersom den skulle resultere i
en lavere innlgsningssum enn den grunneieren har krav pa etter Grunnloven § 105. Det
vil veere neerliggende a sammenligne med den kapitaliserte verdien av redusert leie fra
kommunen pa grunn av innlgsningen, jf. Rt. 2007 side 1308 avsnitt 37 og Rt. 2011

side 1254 avsnitt 24.

Det er i denne saken pa det rene at frembortfesteren — Re kommune — gkonomisk kommer
til & tjene pa at tomtene innlgses, blant annet ettersom det betales mer i leie til
Opplysningsvesenets fond enn det kommunen tar inn i festeavgift. Jeg gar derfor ikke inn
pa om det er grunnlag for noe etteroppgjer i situasjoner der frembortfesterens posisjon har
en verdi som gar tapt ved innlgsningen, eller der frembortfesteren har foretatt
investeringer som ikke er dekket inn. Da skjgnnet uansett ma oppheves, gar jeg heller
ikke inn pa de innvendinger Opplysningsvesenets fond har hatt mot lagmannsrettens
anvendelse av 40-prosentregelen.

Lagmannsrettens overskjgnn er basert pa en uriktig rettsanvendelse med hensyn til
beregningen av innlgsningssummen. Det ma da oppheves for sa vidt gjelder slutningens
punkt 2. Lagmannsrettens kostnadsavgjerelse ma oppheves sammen med overskjgnnet,
ogsa den del som gjelder behandlingen i tingretten, jf. slutningens punkt 3 og 4 i
overskjgnnet.

Anken har fart frem. Sakskostnadsspgrsmalet skal da avgjares etter tvistelovens
alminnelige regler i kapittel 20. Jeg viser til tomtefesteloven § 43 andre ledd andre
punktum, jf. skjennsprosessloven 8 43 fgrste ledd og Rt. 2011 side 1254 avsnitt 37. Etter
mitt syn ber det ikke tilkjennes sakskostnader for Hgyesterett, jf. tvisteloven § 20-2 tredje
ledd. Jeg legger da avgjarende vekt pa tre forhold: Opplysningsvesenets fonds
hovedargumentasjon har veert en annen for Hayesterett enn for de tidligere instanser. Det
er usikkert om fondet vil oppna en hgyere innlgsningssum ved et nytt overskjegnn. Og
Opplysningsvesenets fond har — som en meget betydelig grunneier — en alminnelig
interesse i den avklaringen som ligger i Hayesteretts dom.



(33) Jeg stemmer for slik
DOM:
1. Overskjennet, slutningens punkt 2, 3 og 4, oppheves.

2. Sakskostnader for Hayesterett tilkjennes ikke.

(34) Dommer Bergsja: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.

(35) Dommer Matheson: Likesa.

(36) Dommer Stabel: Likesa.

(37) Dommer Tjomsland: Likesa.

(38) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Overskjennet, slutningens punkt 2, 3 og 4, oppheves.
2. Sakskostnader for Hgyesterett tilkjennes ikke.

Riktig utskrift bekreftes:



