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1  INNLEDNING

1.1 Tema og problemstilling

Denne avhandlingen vil redegjore for hvordan neringsbygg skal verdsettes ved avvikling av

tomtefeste.

Tomtefeste er definert som leie av grunn til hus som festeren (leieren) har eller far pa tomten.!
I festeforhold vil grunnen vere bortfesterens (utleierens) eiendom, mens bygningene pa
tomten tilherer festeren. Tomtefesteinstituttet forutsetter med andre ord at det skjer en
sammenfoyning mellom festerens verdier (bebyggelsen) og bortfesterens verdier (tomten).
Nér festeforholdet oppherer, typisk ved at festekontrakten utleper, oppstér det derfor som
regel to spersmal: /) Skal bebyggelsen flyttes fra tomten, og 2) hvordan blir det ekonomiske
oppgjeret? Denne avhandlingen vil fokusere pa den siste problemstillingen, under den

forutsetning at bebyggelsen blir stdende pa tomten etter festeforholdets avslutning.

Reglene for avvikling av tomtefeste er inntatt i tomtefesteloven (tfl.) kapittel 7.
Utgangspunktet etter lovens § 39 (1) er at festeren bade har rett og plikt til & fjerne hus og
andre faste installasjoner nar festeforholdet avvikles. Grunntanken er at festeren skal ha rett til
a rive eller flytte bygningsmassen fordi han selv har eiendomsrett til materialene. Samtidig er
festeren pdlagt en plikt til 4 rydde tomten av hensyn til bortfesteren som har krav pa 4 fa

tilbake eiendommen sin i noenlunde samme tilstand som ved avtaleinngéelsen.

Utskilling av festerens bebyggelse fra tomten kan imidlertid bade vere kostbart og
tidkrevende. Hovedregelen kan derfor fravikes ved avtale, jf. § 39 (4). I tillegg kan begge
parter fa rett til & kreve at bortfester tar over bebyggelsen mot vederlag dersom rydding av
tomten forer til at verdier unedvendig gar til spille, jf. § 40. Konsekvensen av at
unntaksreglene kommer til anvendelse er naturlig nok at bebyggelsen blir stdende péa tomten. |
og med at festeforholdet skal avvikles, vil bortfester da fa full radighet over bade bygg og

tomt.>

I slike tilfeller oppstér spersmalet om bortfesteren skal yte vederlag for bygningsmassen, og i

sa fall hvor mye som skal betales. For & lase problemstillingen ma det tas stilling til to

VJT. lov 20. desember 1996 nr.106 (tomtefesteloven) § 1 (1).
2 Med mindre tomten blir innlgst av festeren. Se punkt 1.2.



spersmal: Hvilket verdsettelsesprinsipp skal anvendes, og hvordan skal den konkrete

utmaélingen skje? Disse spersmélene utgjer hoveddelene i avhandlingen.

Den forste problemstillingen reguleres i utgangspunktet av tomtefesteloven § 41 (1) og (2),
som angir to alternative verdsettelsesprinsipper; bebyggelsens tekniske verdi og bebyggelsens
verdi for bortfester. Hvilket prinsipp som kommer til anvendelse avhenger av om det er
bortfester eller fester som krever at bortfester skal overta bebyggelsen. Dersom bade
bortfester og fester har krevd overtakelse, folger det av HR-2016-1240-A (Zachariasbryggen
I) at festeren kan velge verdsettelsesprinsipp etter hva som er mest gunstig for festeren selv.
Hvilket verdsettelsesprinsipp som skal anvendes dersom bortfesteren har en kontraktsfestet
overtakelsesplikt, er imidlertid ikke behandlet av lovgiver, Hoyesterett eller juridisk teori.

Avhandlingen vil derfor sarskilt fokusere pd denne problemstillingen i punkt 3.2 og 3.4.4.

Neste problemstilling er hvordan verdsettelsen skal gjennomferes innenfor rammen av det
aktuelle verdsettelsesprinsippet. Fremgangsmaten ved utméling av bebyggelsens tekniske
verdi etter § 41 (1), er grundig redegjort for i teori og praksis og vil normalt ikke by pé store
utfordringer. Ved utméiling av bebyggelsens verdi for bortfesteren etter § 41 (2), er
rettstilstanden adskillig mer uavklart. Selv om Hoyesterett ga en viss veiledning 1 HR-2017-
2359-A (Zachariasbryggen II), understreket forstvoterende at Hoyesterett ikke hadde
«grunnlag for & anvise en eller flere konkrete fremgangsméter som vil fore til et vederlag
innenfor rammen av § 41 andre ledd».* Isteden dpnet Hoyesterett for at flere alternative
utmalingsmetoder kan benyttes.> Denne vide tilnaeermingen synliggjor behovet for & vurdere
hvilken fremgangsmate som ber benyttes ved verdsettelse av naeringsbygg. Dette sporsmélet

vil bli s@rlig grundig behandlet 1 punkt 4.2.

1.2 Aktualitet og avgrensning

Reglene om avvikling av tomtefesteforhold etter tomtefesteloven kapittel 7 kommer i
utgangspunktet til anvendelse i alle festeforhold —uavhengig av hva som er formélet med
festet. I festeforhold som gjelder bolig- og fritidshus har imidlertid festeren sarlig gunstige

rettigheter overfor bortfester: Festeren har bade en ensidig rett til 4 innlese (kjope) tomten for

3 Se punkt 3.4.3.

4 Avsnitt 76.

5 Avsnitt 77.

6 Jf. bl.a. Falkanger (2017) s. 188.



25 ganger festeavgiften eller 40 % av tomtens markedsverdi,” og en ensidig rett til & forlenge
festeavtalen, med en viss oppregulering av festeavgiften.® Disse gunstige vilkarene medforer

at reglene om avvikling av tomtefeste sjeldent kommer pé spissen for slike festeavtaler.’

Lignende sarregler finnes ikke for de rundt 30.000 festeavtalene som gjelder neringsbygg.!’ 1
naringsfesteforhold har festeren kun rett til & forlenge festeforholdet eller innlgse tomten nar
det er avtalt, noe som sjelden er tilfellet. Siden verdistigningen pé fast eiendom har oversteget
den alminnelige prisutviklingen for festeavgifter,!! vil det dessuten sjeldent vare lonnsomt &
forlenge festeavtalen pad samme vilkdr som tidligere. Det er derfor narliggende at det vil
oppsta flere tvister om avvikling av neringsfeste i de kommende arene. Dette ma sarlig ses 1
lys av de kompliserte verdsettelsesprinsippene som skal anvendes, samt de store verdiene som
ofte star pa spill. Denne kombinasjonen medferer at det ofte er stor avstand mellom partenes
pastander, noe som igjen kan veere prosesskapende.!? Avhandlingen avgrenses derfor til
avvikling av n@ringsfeste (typisk kontorbygg, industribygg, lagerbygg, restaurantbygg o.l.).
Flere av avhandlingens funn vil likevel vere relevante for andre typer festeavtaler som

garasjer, naust, kaianlegg o.1., der formalet er et annet enn bolig- og fritidsformal.

Hvordan naringsbygg skal verdsettes har i mange ar vaert uklart. | HR-2016-1240-A
(Zachariasbryggen 1) og HR-2017-2359-A (Zachariasbryggen II) kom imidlertid Hoyesterett
med en rekke presiseringer. Sakene gjaldt verdsettelse av det samme restaurantbygget pa
bryggen i Bergen.!® I begge tilfeller ble lagmannsrettens avgjerelse opphevet. Gulating
lagmannsrett utmalte derfor nylig vederlag for tredje gang i LG-2018-2300 (Zachariasbryggen
I11).!* Dommene vil veere serlig viktige rettskilder i den videre fremstillingen. 12018 skrev

ogsa Miriam Skag, fersteamanuensis ved Universitet i Bergen, en utdypende artikkel om

TIE.§37(1).

8I£.§ 7 (1),jf §33 ().

® Avviklingsproblematikken kan likevel oppsté ved bolig- og fritidsfeste dersom festeren sier opp eller hever
festeavtalen.

19 Ifplge Ot.prp. nr.41 (2002-2003) s. 11 var minst 36.012 av de 352.773 registrerte festeforholdene per juli 2002
registrert for naeringsforhold. Libell (2018) anslar ogsa at det per 21. juni 2018 var rundt 30.000 avtaler om
naringsfeste.

' Sammenlign konsumprisindeks (https://www.ssb.no/statbank/table/08184/table ViewLayout1/) med vekst i
boligpriser (https://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/artikler-og-publikasjoner/statistikk-om-boligpriser).

12 Se eksempelvis saksforholdet om Zachariasbryggen der vederlag for ssmme naringsbygg ble utmalt til
138.256.000 kroner (LG-2014-168732), 334.000.000 kroner (LG-2016-150715) og 194.602.909 kroner (LG-
2018-2300).

13 Se punkt 3.4.3 og 4.2.1.3 for nermere beskrivelse.

141 skrivende stund er den siste lagmannsretts-avgjorelsen ikke rettskraftig. Det vil likevel legges til grunn at
avgjerelsen ikke vil bli anket til Hoyesterett for tredje gang.




avvikling av tomtefeste.”” Som det vil fremga av den videre fremstillingen er det imidlertid en
rekke problemstillinger som verken Hoyesterett eller Skag aktualiserer. En grundig

behandling av hvordan naeringsbygg skal verdsettes, er derfor aktuelt.

1.3 Fremstillingen videre

Selv om avhandlingens tema er verdsettelse av naeringsbygg som skal bli stdende pa tomten,
danner reglene om hva som skal skje med bebyggelsen et viktig bakteppe for forstielsen av
vederlagsreglene. For det forste vil verdsettelsesspersmalene bare aktualiseres dersom
bebyggelsen skal bli stdende i medhold av tomtefesteloven §§ 39 (4) eller 40. For det andre
kan det bli aktuelt 4 falle tilbake pé hovedregelen om fjerning av bygningsmasse i § 39 (1),
selv om unntaksreglene gjor seg gjeldende.'® For det tredje kan det ha direkte betydning for
hvilket vederlagsprinsipp som skal anvendes om bebyggelsen blir stdende i medhold av §§ 39
(4) eller 40.'7 Under kapittel 2 vil det derfor kort redegjores for hovedprinsippene i
tomtefesteloven §§ 39 og 40.

I kapittel 3 vil det tas stilling til hvilket verdsettelsesprinsipp som skal anvendes 1 ulike

typetilfeller.

I kapittel 4 vil det redegjores for hvordan den konkrete utmalingen skal skje i medhold av
tomtefesteloven § 41. I praksis vil det ofte knytte seg uenighet til det konkrete skjennet. Dette

ligger utenfor oppgavens tema som kun skal behandle de rettslige spersmalene.

I kapittel 5 vil oppgavens funn oppsummeres.

15 Skag (2018).
16 Se punkt 3.4.4.1 og 3.5.
17 Se punkt 3.2 og 3.4.4.



2 SENTRALE REGLER VED AVVIKLING AV
TOMTEFESTE

2.1 Tomtefesteloven kapittel 7 sitt virkeomrade

Hva som skal skje nér festeforhold avvikles, reguleres av tomtefesteloven kapittel 7 (§§ 39-
41). Reglene erstattet §§ 19-27 i den tidligere tomtefesteloven av 1975.!8 Mens den tidligere
loven sondret mellom avvikling som skjedde fordi festetiden utlep pa ordineert vis og
avvikling som folge av hevning, kommer dagens regler til anvendelse uavhengig av arsaken
til avviklingen.!” Det er med andre ord ikke av betydning om avviklingen skyldes heving,
ordinzrt utlep, avtalt oppher for festetidens utlep, eller fordi en oppsigelig kontrakt blir

oppsagt: Det avgjerende er at festeforholdet skal avsluttes.

Tomtefesteloven kapittel 7 kommer videre til anvendelse uavhengig av hva som er formalet
med festet,?’ men i praksis vil reglene som nevnt ha sterst aktualitet for festeavtaler der
formalet er et annet enn oppfering av bolig- og fritidshus. Tomtefesteloven § 2 fastslér at
tomtefestelovens regler kommer til anvendelse for alle festeavtaler, enten de er inngatt for
eller etter 1996- eller 1975-loven.?! Reglene er dessuten ufravikelige med mindre noe annet

«er sagt i lovay, jf. tomtefesteloven § 4.

2.2 Hovedregelen i tomtefesteloven § 39 (1)

Hovedregelen ved avvikling av tomtefeste folger av tomtefesteloven § 39 (1).22 Her heter det
at festeren har «rett og plikt til 4 ta bort hus og andre faste tilskipingar som festaren har pa
tomtay. Forarbeidene understreker at festeren er gitt en re#f til 4 rive eller flytte
bygningsmassen siden festeren har eiendomsrett til materialene.?? Samtidig palegges festeren

en plikt til a rydde tomten av hensyn til bortfesteren som har krav pd & fa tilbake eiendommen

18 Lov 30. mai 1975 nr.20.

19 Jf. bl.a. Ot.prp. nr.28 (1995-96) s. 43-45 og s. 52-53.

20 Jf. bl.a. Falkanger (2017) s. 188.

2L Ot.prp. nr.2 (1974-75) s. 43 understreker at avviklingsreglene «vil gjelde som tvingande i eldre festehove i
same mon som dei gjer det i nye festehave». Se ogsa Falkanger/Falkanger (2016) s. 331.

22NOU 1993:29 s. 52 og Ot.prp. nr. 28 (1996-96) s. 70 fremhever eksplisitt at lovgiver ikke mente & endre
vilkérene for grunneierens rett og plikt til & overta festerens bebyggelse. Ved tolkningen av bade §§ 39 og 40 er
det folgelig relevant & vektlegge rettspraksis og forarbeidsuttalelser tilknyttet den tidligere loven.

ZNOU 1993:29 5. 75.



sin i noenlunde samme tilstand som ved avtaleinngdelsen.?* Hovedregelen er derfor i

utgangspunktet egnet til a ivareta begge parters interesser.

Festerens borttakingsrett omfatter bade hus og «andre faste tilskipingar». Festeren har derfor i
utgangspunktet rett til 4 ta med seg alle bygg, samt oppfoerte installasjoner som kaianlegg,

festningsverk og gjerder.?> Ogsa fjerning av plantede treer antas & vare omfattet.

Festerens ryddeplikt omfatter ogsa «hus og andre faste tilskipingar», noe som tilsier en
tilsvarende terskel som ovenfor. Ryddeplikten er likevel ytterligere presisert i bestemmelsens
andre ledd der det fremgér at festeren har /) plikt til a ta bort lasere, hus og faste innretninger,
2) plikt til & rydde opp etter seg, og 3) plikt til & gjennomfere nedvendige sikringstiltak. Ifelge
forarbeidene stilles det ikke krav til at tomten blir tilbakefort i samme stand som ved
avtaleinngaelsen; det stilles kun «krav om at tomta blir ford attende til ein tilstand der den kan
utnyttast pd vanleg méte av grunneigareny. 2’ Forarbeidsuttalelsene ma forstés som at
bortfesterens interesser er tilstrekkelig ivaretatt sa lenge tomten ryddes godt nok for ny bruk. I
praksis vil dette kravet vanligvis vere overholdt s& lenge bortfester kan oppfere ny

bebyggelse pé tomten etter avviklingen.?®

Ved mislighold av ryddeplikten kan festeren vare forpliktet til 4 betale festeavgift frem til
tomten er ryddet, forutsatt at festeren fortsatt har fysisk kontroll over eiendommen.? T tillegg
kan manglende rydding medfere erstatningsansvar etter tomtefesteloven § 30 (3), forutsatt at
festeren har veert «aktlaus».’® Tomtefesteloven § 39 (3) fastslar samtidig at bortfester kan rette
en skriftlig anmodning til festeren om fjerning dersom festeren har misligholdt sin ryddeplikt.
Dersom anmodningen ikke tas til folge «innan rimeleg tid etter at festaren har fatt skriftleg
oppmoding om det», tilfaller tingene bortfesteren uten noen vederlagsforpliktelse. For at
bortfester skal innremmes denne retten er det antatt at anmodningen i rimelig utstrekning ber

angi hva som skal fjernes, og konsekvensene av at tingene ikke fjernes.’!

24 Dette utgangspunktet er i trdd med husleieloven § 10-2 (2) der husrommet skal vare «i samme stand som ved
overtakelsen, bortsett fra den forringelse som skyldes alminnelig slit og elde».

25 Falkanger (2017) s. 189-190.

26 Se Skag (2018) s. 219.

2NOU 1993:29 5. 75

28 Se Skag (2018) s. 221.

2 Se Falkanger (2017) s. 192 med henvisning til husleieloven § 10-3 og sjeloven § 389 (2).

30 Ot.prp. nr.28 (1995-96) s. 70 fastslér at misligholdsreglene gjelder ved avvikling av festeforhold og at kravet
om «aktlaus[het]» «normalt ikkje [vil] representere noko avgrensning». Som hovedregel vil det derfor vaere
«aktlaus[t]» a ikke rydde tomten.

3! Falkanger (2017) s. 192.



2.3 Unntaket i tomtefesteloven § 40 (1)

Tomtefesteloven § 40 (1) oppstiller et preseptorisk unntak fra hovedregelen i § 39 (1) dersom
borttaking av bebyggelsen medferer at «verdiar gar til spille i utrengsmél».3? Dersom
bestemmelsens vilkar er oppfylt, bortfaller festerens plikt til & rydde tomten, og bortfester ma

1 stedet betale vederlag for tomten i medhold av tomtefesteloven § 41.

I forarbeidene understrekes det at regelen er ment & sikre «ei rimeleg loysing».*?
Begrensningen i § 40 anses som rimelig bl.a. fordi utskilling av festerens bygg fra
bortfesterens tomt kan vere tungvint og kostbart. Ved a &pne for at det kan gjeres unntak,
bidrar § 40 derfor til & verne partene mot uforholdsmessig store tap. I tillegg er regelen ment &

sikre samfunnsgkonomiske interesser ved 4 forhindre unedvendig tap av verdier.>

Vilkaret «verdiar gar til spille» indikerer at verdier mé forringes eller ga tapt. Ifolge
forarbeidene er vilkaret oppfylt dersom rivningsutgiftene overstiger verdien av materialene
man kan fa ut av rivingen, eller dersom utgiftene ved a flytte huset vil vere storre enn
utgiftene ved & bygge et nytt hus av nye materialer.>> De samme forarbeidene understreker at
det likevel ikke vil vaere verdispille 1 lovens forstand dersom riving apner for en mer lonnsom
utnyttelse av tomten. For & avgjere om det foreligger verdispille m& man derfor sammenligne
den totale verdien tomt og bygg har pa avviklingstidspunktet, med de verdiene man vil sitte
igjen med etter at huset fjernes — altsd verdien av tomten og bebyggelsen hver for seg.’® Viser
beregningen at man samlet vil sitte igjen med mindre verdier enn fer borttakingen, forer

borttakingen til et verdispille.

Dersom rydding vil medfere verdispille, ma det avgjeres om verdispillet skjer «i utrengsmdly.
Ifolge forarbeidene inneberer vilkaret at «verdispillet skjer utan at det er tilstrekkeleg grunn
til det».>” Tap av verdier kan med andre ord aksepteres dersom rydding ivaretar «interesser
som er viktigare enn det eventuelle verdispillety.’® Hvorvidt verdispillet skjer i utrengsmél

beror pé en interesseavveining mellom partene, der ogsa subjektive momenter kan veare av

32 Regelen er preseptorisk, jf. tomtefesteloven § 4. Se ogsa Falkanger/Falkanger (2016) s. 331 Skag (2018) s.
279.

3NOU 1993:29 5. 77.

3 Ot.prp. nr.28 (1995-96) s.43 og NOU 1993:29 5. 52.

33 NOU 1993:29 5. 76.

36 Skag (2018) s. 232-233.

37NOU 1993:29 5. 76.

3 NOU 1993:29 5. 76.
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betydning.?® Foruten hensynet til de to partene, kan ogsé hvem som er & bebreide for
avviklingen, partenes profesjonalitet og partenes mulighet til 4 planlegge avviklingen, vaere av

betydning.*’ Samfunnsekonomiske hensyn kan ogsa tillegges avgjerende vekt.*!

Dersom rydding vil medfere verdispille i utrengsmal far bade fester og bortfester en rett til &
kreve at bortfester skal overta bygningsmassen mot et vederlag til festeren, fastsatt etter
reglene i § 41, jf. § 40 forste setning. At festeren gis en slik rett kan vare gunstig for ham da
han vil sitte igjen med et vederlag for bygningene, samtidig som han slipper flytte- eller
rivekostnader. For bortfesteren kan retten til 4 kreve overtakelse ogsd vare gunstig, serlig i
tilfeller der et lignende bygg ikke kan oppferes grunnet offentligrettslige byggerestriksjoner.*?
Samspillet mellom de preseptoriske reglene i §§ 40 og 41 er folgelig egnet til 4 sikre «ei

rimeleg laysingy, i trdd med lovgivers onsker.*

Tomtefesteloven § 40 (1) annen setning fastslar at bortfesteren ikke kan pdlegges overtaking
dersom festeren «kan krevje tomta innloyst»** eller dersom bortfesteren «tilbyr festaren &
loyse inn tomta mot vederlag fastsett etter feresegnene i § 37». Forutsetningen er at
innlgsningen lar seg gjennomfore, jf. § 40 (1) siste setning.*> Formalet med regelen er & gi
bortfesteren muligheten til & fri seg fra et krav om overtakelse, ved & tilby innlgsning.*
Konsekvensen av at festeren ikke aksepterer et slikt tilbud er at festeren plikter a rydde tomten
med det verdispillet det nedvendigvis medferer. Selv om regelen kan virke toff for festeren
som ikke har penger til & innlegse tomten, er lovens lgsning klart nok at festeren selv ma ta

folgene av egen sviktende ekonomi.*’

39 Falkanger/Falkanger (2016) s. 333 understreker at subjektive momenter bare kan vektlegges innenfor grensene
for hva som er forstandig bruk av omradet. Her vil bl.a. eksisterende og paventede arealplaner vare av
betydning.

40 Skag (2018) s. 242-244,

41 Se Ot.prp. nr.28 (1995-96) s. 43 og Skag (2018) s. 229-230.

42 Se punkt 4.2.3.

43 NOU 1993:29 5.77 og Zachariasbryggen II avsnitt 55.

4 Begrensingen vil for nzringsfeste kun aktualiseres hvis partene har avtalt dette, da innlgsningsvilkdrene i § 32
kun gjelder bolig- og fritidsfeste.

45 Begrensninger i utskillingsretten kan felge av «avtala» eller «andre tilhgve», typisk at offentlige myndigheter
ikke tillater utskilling.

46 NOU 1994:29 s. 52-53.

47 Jf. NOU 1994:29 s. 52-53 og Skag (2018) s. 226.
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2.4 Unntaket i tomtefesteloven § 39 (4)

Tomtefesteloven § 39 (4) fastslar at hovedregelen om festerens borttakingsrett og ryddeplikt
bare gjelder «sd langt ikkje anna fylgjer av det som er avtalt». At lovgiver har &pnet for
avtalefrihet pa dette punktet er naturlig: Dersom partene velger a fravike hovedregelen vil
bygningene for det forste bli stdende, slik at verdispilleproblematikken ved en eventuell

utskilling ikke vil oppstd. Avtalefrihet vil ofte ogsé vare 1 begges interesse 1 og med at

festeren slipper rivningsutgifter, mens bortfesteren kan ha interesse av at bygget blir staende.

At partene kan avtale hva som skjer med bygget vil ogsa gjere avviklingen forutberegnelig.
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3 VALG AV VERDSETTELSESPRINSIPP

3.1 Innledende om verdsettelse etter tomtefesteloven

Nér bebyggelsen skal bli stdende péd bortfesterens tomt i medhold av tomtefesteloven § 39 (4)
eller § 40, oppstér spersmalet om bortfester skal yte kompensasjon for bygningsmassen, og i
sa fall hvor mye som skal betales. I den forbindelse mé det forst vurderes hvilket

verdsettelsesprinsipp som skal anvendes ved en eventuell verdsettelse.

Spersmalet reguleres i utgangspunktet av tomtefesteloven § 41, som angir to alternative
verdsettelsesprinsipper; bebyggelsens verdi for bortfesteren (bruksverdi) og bebyggelsens
gjenanskaffelsesverdi (teknisk verdi).*® Den konkrete vederlagsfastsettelsen skal avgjores

etter skjonnsprosess, med mindre partene har avtalt noe annet.*’

Hvilket av de to verdsettelsesprinsippene som anvendes kan ha stor betydning for vederlaget
bortfester skal yte til fester. Dersom festeforholdet eksempelvis gjelder et pakostet
industribygg med lave inntekter, vil den tekniske verdien vaere hey, mens bortfesters
bruksverdi i form av avkastning vil vere lav. Motsetningsvis kan bruksverdien vere vesentlig
hayere enn teknisk verdi dersom det er tale om en enkel bebyggelse som likevel genererer
heye leieinntekter.’® Det er derfor viktig & klarlegge hvilket verdsettelsesprinsipp som skal

anvendes 1 ulike typetilfeller.

I dette kapittelet vil det forst redegjores for nar verdsettelsesprinsippene i tomtefesteloven §
41 kommer til anvendelse (punkt 3.2). Deretter vil det gjores rede for hvorfor det skal ytes
vederlag for bebyggelsen bortfester overtar ved festeforholdets slutt (punkt 3.3), for det vil tas
stilling til hvilket verdsettelsesprinsipp som skal anvendes i ulike typetilfeller (punkt 3.4). Til
slutt vil det kort redegjores for partenes rett til & trekke et overtakelseskrav tilbake (punkt 3.5).

8 Den tidligere tomtefesteloven av 1975 inneholdt ikke en klar verdsettingsregel pa lik linje med § 41. Det vil
derfor vises varsomhet med & vektlegge eldre praksis ved tolkningen av § 41, med mindre slik tolkning eksplisitt
er autorisert av Hoyesterett.

4 Jf. § 41 (4) forste setning. Se skjennsprosessloven for narmere regulering.

50'Se bl.a. punkt 3.4.3 om Zachariasbryggen.
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3.2 Tomtefesteloven § 41 sitt virkeomrade

Der borttaking vil medfore verdispille i utrengsmal, folger det av § 40 at begge parter far en
lovfestet rett til & kreve at bortfester skal overta bebyggelsen mot vederlag fastsatt etter § 41.
Partene har imidlertid ikke en plikt til & fremsette et overtakelseskrav. For at § 41 skal komme
til anvendelse ma fester eller bortfester «krev[e]» at bortfester skal overta. Forarbeidene
presiserer ikke hvilke klarhetskrav som stilles til overtakelseskravet. Det er likevel naturlig &
se hen til reglene om pékrav i den alminnelige pengekravsretten. Det avgjerende vil da vaere
om den andre parten med rimelighet ma ha forstétt at kravet har blitt fremsatt.>! I praksis vil
dette medfere at overtakelseskrav vanligvis er fremmet nér det fremsettes begjering til

instansen som skal verdsette bebyggelsen.”?

Nér partene har avtalt seg bort fra festerens borttakingsrett og ryddeplikt i medhold av § 39
(4), har ikke partene en lovfestet rett til & kreve at bortfester skal overta bebyggelsen. I slike
tilfeller folger det direkte av festeavtalen at bortfester skal overta bebyggelsen. Bortfester har
med andre ord en kontraktsfestet overtakelsesplikt som har oppstatt pa bakgrunn av en
enighet ved avtaleinngdelsen. Dette indikerer at tilfellet faller utenfor virkeomrédet til

tomtefesteloven § 41, da ingen av partene ensidig har krevd overtakelse.

I NOU 1993:29 s. 78 fremheves det at bakgrunnen for bruk av tomtefesteloven § 41 vil
«nettopp vera at at det ikkje kan fjernast eller flyttast utan verdispille». Forarbeidene synes
med dette 4 forutsette at § 41 kun regulerer tilfeller der partene har fatt «rett til & krevje» at
bortfester overtar bebyggelsen i medhold av § 40. Dette stottes av Skag som eksplisitt
fremhever at verdsettelsesprinsippene i § 41 «bare gjelder nér partene har krevd at

grunneieren overtar etter tfl. § 40».5° Det samme forutsettes av Falkanger,’* og ble ogsa lagt

til grunn av flertallet i LB-2017-3687 (dissens 3-2).%

Et slikt utgangspunkt er naturlig sett i lys av at det kun kan gjeres unntak i medhold av § 40

dersom det aktuelle verdispillet skjer «i utrengsmal». Som vi sd i punkt 2.3 vil vurderingen av

51 Se Kjorven (2011) s. 295-297 om klarhetskravene for pakrav.

52 Jf. § 41 (4) forste setning.

53 Skag (2018) s. 278. Se ogsa s. 248.

54 Falkanger (2017) s. 193.

55 Mindretallet (dissens 3-2) mente at bortfester etter avtalen hadde plikt til & overta byggene pa tomten, men at
festeren hadde beholdt sin borttakingsrets. Mindretallet mente derfor at festeren implisitt krevde at bortfesteren
skulle overta bebyggelsen ved & ikke benytte sin borttakingsrett. Samme losning ble valgt i RG-2006-1089.
Synspunktene kan imidlertid ikke tillegges stor vekt i lys av lovens ordlyd, forarbeider, juridisk teori og lovens
system.
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om vilkaret er oppfylt, bero pd en helhetlig interesseavveining mellom partene.
Interesseavveiningen medforer at jo sterkere interesser som gjor seg gjeldende hos den ene,
desto sterre verditap og ulemper mé aksepteres hos motparten.>® Bortfesterens interesser vil
derfor i stor grad vere ivaretatt og bortfester vil sjelden tvinges til & overta bebyggelsen mot
vederlag dersom dette er svart tyngende. Dette ma saerlig ses i lys av at lovens hovedregel er
at tomten skal ryddes, jf. § 39 (1), slik at det mé vare en viss terskel for bortfester plikter &

overta bebyggelsen.>’

I et tilfelle der rydding ikke vil medfere unedvendig verdispille, vil det oppleves enda mer
tyngende for bortfester a overta festerens bebyggelse. Da samfunnsekonomiske hensyn heller
ikke gjor seg gjeldende, er det f4 gode holdepunkter for at verdsettelsesprinsippene i
tomtefesteloven § 41 skal komme til anvendelse der bebyggelsen skal bli stdende pd tomten i
medhold av § 39 (4). Som vi skal se i punkt 3.4.4 vil det tvert imot bade vare mer rimelig og

forutberegnelig & se hen til partenes avtale.

Tomtefesteloven § 41 kommer derfor kun direkte til anvendelse der bebyggelsen skal bli

stdende 1 medhold av § 40.

3.3 Begrunnelsen for at vederlag tilkjennes

Festerens krav pa vederlag nar bortfesteren overtar hans bebyggelse, er i realiteten et
restitusjonskrav. Det vil si et pengekrav om tilbakeforing (restitusjon) av ekonomiske verdier
som opprinnelig tilhorte restitusjonskreditor (festeren).>® Lovgiver har pa en rekke omréder
dpnet for & tilkjenne vederlag for slikt vederlag,’ og det er grunnlag for & hevde at det gjelder
en generell ulovfestet regel om restitusjonskrav.®® Ogsd ved sammenfoyning av verdier er den
klare oppfatningen i norsk rett at den som bidrar til 4 eke verdien pa en annen manns ting uten
selv & fa eiendomsrett, har krav pa vederlag.%! Dette indikerer at det er en alminnelig
oppfatning i norsk rett at det skal ytes vederlag for berikelse man mottar pé en annens

bekostning.

56 Se NOU 1993:29 s. 76 sitt eksempel om en eldre tommerhytte som har vert i familien i generasjoner.

57 Jf. ogsé Skag (2018) s. 236.

58 Se bl.a. Monsen (2005) s. 158-159. Se s. 163-168 for forskjellen pa restitusjonskrav og berikelseskrav.

%9 Se bl.a. husleieloven § 10-5, ekteskapsloven §§ 63 og 73, hendl. §§ 5 og 10, og konkursloven §§ 114 og 118.
60 [ Rt-2000-1089 uttalte Hoyesterett at «alminnelige berikelses- og restitusjonsprinsipper» mé kunne gi grunnlag
for en samboers krav pé vederlag for stell og pleie. Se Monsen (2005) s. 169-195 for ytterligere forankring.

6l Se hendl. §§ 5 og 10 (1) og Brakhus/Haerem (1971) s. 551-559.
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Tomtefeste skiller seg imidlertid fra andre sammenfoyninger av verdier ved at festeren
allerede ved avtaleinngaelsen er klar over at festekontrakten vil opphere etter en viss tid.
Festeren har derfor ikke nodvendigvis et like beskyttelsesverdig krav pé vederlag.%? Isolert
sett kan dette tale for en losning der festeren ma tilpasse sine investeringer etter kontraktens
varighet, og serge for at han har tjent inn sine investeringer ved festeforholdets oppher. Nér
bortfesteren ma betale vederlag for festerens bygg, ma han dessuten i realiteten betale for a fa
tilbake radigheten over sin egen eiendom. Pind fremhever i relasjon til husleieloven at et
palegg om & betale for noe man ikke ensker, kan vere sterkt inngripende.®® P& bakgrunn av de
samme betraktningene er lasningen etter husleieloven § 10-5 (1) at utleier bare ma betale for

forbedringer av husrommet som er gjort med utleierens samtykke.®*

Tomtefesteinstituttet skiller seg likevel fra husleieforhold ved at festeren gis en total bruksrett
over grunnen.%® Tomtefesteinstituttet forutsetter ogsé at det skal skje en sammenfoyning av
festerens bebyggelse og bortfesters tomt. Bortfesteren ber derfor veere klar over at han kan
matte overta bebyggelse ved festeforholdets oppher. Dette mé serlig ses i lys av at festeren
ofte har foretatt vesentlige investeringer i bebyggelsen som stér pa tomten, samtidig som det
kan vere kostbart og krevende a skille tomt og bygg fra hverandre. Dersom festeren ikke
hadde fétt vederlag for bebyggelsen, ville det heller ikke vaert lennsomt for festeren &
investere 1 bygningsmassen de siste drene av festetiden. At det skal betales vederlag for

bebyggelsen kan dermed ogsa vaere gunstig fra et samfunnsekonomisk perspektiv.

Sett i lys av at festeavtaler vanligvis er langvarige,® vil det ofte veere vanskelig & forutse
hvordan reguleringsplaner, infrastruktur og pris i eiendomsmarkedet kan pavirke vederlaget
som skal ytes ved avtalens oppher. Bade fester og bortfester har derfor behov for vern ved
oppher av festeavtalen. P4 den ene siden ber festeren fi vederlag for verdien bebyggelsen
hans representerer for bortfesteren. P4 den annen side mé det tas hensyn til bortfesteren, som
— utover & ha tillatt oppferingen av en bestemt type bebyggelse — ikke kan pavirke de verdiene

festeren tilforer tomten.®” For & sikre denne interesseavveiningen fremstar det fornuftig at

62 Skag (2018) s. 248-249.

% Pind (1998) s. 788.

64 NOU 1993:4 s. 86.

%5 Ved husleie ma utleier innhente samtykke for 4 gjore forandringer i husrommet, jf. husll. § 5-4.

% Se eksempelvis LB-2017-3687: 60 + 30 &r, LB-2008-8069: 60 ar, RG-2007-626: 30 &r, HR-2017-2359-A: 25
ar.

67 Skag (2018) s. 252.
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lovgiver har oppstilt preseptoriske regler om hvilket vederlag som skal ytes ved avvikling,

forutsatt at rydding av tomten vil medfere unedvendig verdispille.

3.4 Hbyvilket verdsettelsesprinsipp skal anvendes?

3.4.1 Nar bortfester krever overtakelse

Tomtefesteloven § 41 (1) fastslar at nar «bortfestaren krev[er]» & overta bygningsmassen som
star igjen pd hans tomt, skal vederlaget «setjast til det det ville koste & fore opp tilsvarande
hus og tilskipingar pa tomta pé overtakingstida, med fradrag for verdmink pd grunn av alder
og bruk i festetida». Innenfor tomtefeste omtales dette verdsettelsesprinsippet som teknisk

verdi.%8

Lovens forarbeider fremhever at prinsippet tar sikte pa & regulere tilfellene der bortfester
onsker & overta festerens bygg. ° Bakgrunnen er at bortfester presumptivt bare vil kreve
overtakelse nar tomten har sterre verdi med bygningsmassen enn uten, slik at alternativet for
bortfesteren er & oppfere ny bebyggelse pa tomten. En vederlagsfastsettelse etter

gjenanskaffelsesverdien var derfor mest dekkende.”®

3.4.2 Nir fester krever at bortfester skal overta bebyggelsen

Dersom «festaren krev[er]» at bortfesteren skal overta bygningsmassen skal vederlaget ifolge
§ 41 (2) «setjast til det verdet husa og tilskipingane har for bortfestaren». Det understrekes 1
forarbeidene at regelen er valgt siden lovgiver mente det ville «vera urimeleg a paleggja
bortfestaren & overta hus og tilskipingar for ein sterre verdi enn det kan ha for hany.”!
Formélet med regelen er med andre ord a verne bortfesteren der han pdlegges overtakelse
uten & ville dette selv. Pa den andre siden skal bortfesteren, av hensyn til festeren, betale det

bygningen er verdt for ham selv ved en paregnelig utnytting.

%8 Se bl.a. Zachariasbryggen I avsnitt 22.
 Ot.prp. nr.28 (1995-1996) s. 70-71.
ONOU 1993 s. 77-78.

LNOU 1993:29 s. 78.
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Regelen vil typisk komme til anvendelse der bortfesteren ikke har nytte av bygget. Dette kan
vaere fordi byggene er av en slik beskaffenhet at de ikke forsvarer kostnadene ved renovering,

eller der byggene stér i veien for en mer lennsom utnyttelse av eiendommen.

3.4.3 Nar begge krever at bortfester skal overta bebyggelsen

HR-2016-1240-A (Zachariasbryggen I) gjaldt verdsettelse av et restaurantbygg pa bryggen i
Bergen i medhold av tomtefesteloven § 41. Grunnet restaurantbyggets sterrelse og tomtens
unike plassering, genererte bygget store leieinntekter. Verdien bebyggelsen hadde for
bortfester i form av avkastning var derfor hoyere enn byggets tekniske verdi.”> For & sikre seg
et gunstig vederlag, fremmet derfor bade fester og bortfester overtakelseskrav samme dag.
Hoyesteretts flertall (dissens 3-2) uttalte at i slike tilfeller kan «festeren velge om vederlaget
skal fastsettes etter tomtefesteloven § 41 forste eller annet ledd, avhengig av hva som gir ham

best uttelling» (avsnitt 33).

Forstvoterende begrunnet resultatet med at hovedregelen etter den tidligere tomtefesteloven
av 1975 var utméling etter bortfesters bruksverdi, uavhengig av hvem som krevde
overtakelse, dog slik at man sto «noko friare» nér bortfesteren krevde det. Flertallet mente at
denne friheten kunne brukes til & fastsette et hayere, men ikke et lavere vederlag.”® Det ble
ogsa fremhevet at en motsatt lesning kunne medfore at bortfesteren, ved selv & fremsette krav
om a overta, kunne neytralisere festers krav om overtaking til bruksverdi, og dermed slippe

billigere unna.’

Mindretallet la pd sin side til grunn at den tekniske verdien utgjorde et maksvederlag. 7>
Synspunktet var bl.a. basert pa forarbeidsuttalelsene om at formalet med § 41 (2) var & verne
bortfesteren.’”® Slik jeg leser forarbeidene forutsetter imidlertid forarbeidene at teknisk verdi
alltid vil veere hoyere enn bruksverdien, noe ogsa flertallet var enig i.”” De nevnte

forarbeidsuttalelsene ber derfor ikke tillegges stor vekt.

2 Bruksverdi ble utmalt til 194.602.909 kroner (LG-2018-2300), mens teknisk verdi ble utmalt til 138.256.000
kroner (LG-2014-168732).

3 Avsnitt 27.

4 Avsnitt 31.

75 Se avsnitt 43-52

76 Se avsnitt 48 angdende NOU 1993:29 s. 78.

"7 Se Zachariasbryggen I avsnitt 31. Tilsvarende i Skag (2018) s. 256.
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Mindretallet vektla heller ikke at overtakelse til teknisk verdi ville gi bortfesteren en berikelse
han ellers ikke ville hatt. Dersom festeren har lagt ned mye arbeid i & skaffe offentlige
tillatelser, eller utviklet et konsept som drar inn heye leieinntekter, vil det fremstd urimelig for
festeren & matte noye seg med kompensasjon for hva et tilsvarende bygg vil koste. Som vi
skal se 1 punkt 4.3 kan festeren riktignok motta vederlag for 4 ha ekt tomtens verdi pa denne
maten etter tomtefesteloven § 41 (3). Det vil imidlertid ogsé vaere en klar fordel for bortfester
a overta et eksisterende bygg med inntekter fra forste dag, slik at bortfester fir avkastning i en
periode han ellers hadde mattet bygge et tilsvarende bygg. Samtidig vil det vere en berikelse
a slippe usikkerhet rundt offentlige tillatelser og uforutsette kostnader. Flertallets losning
synes derfor i sterre grad & fremme lovgivers malsetning om et rimelig vederlag til begge
parter.’® Det er derfor liten tvil om at festeren fritt kan velge verdsettelsesprinsipp dersom

begge krever at bortfester skal overta festerens bygg ved avvikling.”

Avslutningsvis ma det papekes at det neppe kan oppstilles vilkar om at parten som er sist ute
med 4 kreve overtakelse ma fremme overtakelseskrav samme dag som motparten, slik tilfellet
var i saksforholdet om Zachariasbryggen.®® Tvert imot er det enskelig & unngé en rettstilstand
der vederlagsfastsettelsen er tilfeldig ut ifra hvem av partene som i en avviklingssituasjon er
forst ute med & kreve overtakelse. Den parten som enda ikke har krevd overtakelse ber derfor
gis rimelig tid p& & bestemme om han ogsé vil fremsette overtakelseskrav.®! Dette
utgangspunktet mé gjelde uavhengig av om bortfester eller fester er forst ute med & kreve

overtakelse.

3.4.4 Nir ingen Kkrever at bortfester skal overta bebyggelsen

3.4.4.1 Problemstillingen

Neste problemstilling er hvilket prinsipp som skal anvendes der ingen har fremsatt krav om

overtakelse. Dersom bebyggelsen skal bli stdende i medhold av § 40, ma partene 1 et slikt

8 Jf. bl.a. NOU 1993:29 5.77 og Ot.prp. nr.28 (1995-96) s. 70.

7 Jf. ogsé Falkanger (2017) s. 202-203 og Skag (2018) s. 258.

80 Jf. ogsé Skag (2018) s. 258.

81 En mulig lesning kan vere at krav ma reises «innen rimelig tid», i trdd med reklamasjonsreglene i den
alminnelige kontraktsretten, jf. bl.a. kjepsloven § 32, eller «uten ugrunnet opphold», slik lesningen bl.a. er etter
NS8405 pkt. 36.7, som gjelder der mangler ved bygget forst kan komme til syne etter overtakelsen.
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tilfelle matte falle tilbake pa hovedregelen om at festeren plikter & rydde tomten, jf. § 39 (1).3
Eventuelt kan bortfester overta bebyggelsen uten vederlag, jf. § 39 (3).

Dersom bebyggelsen skal bli stdende i medhold av § 39 (4), er situasjonen en annen.®3 Som vi
sa 1 punkt 3.2, kommer ikke verdsettelsesprinsippene i § 41 til anvendelse i slike tilfeller. Da
partene eksplisitt har avtalt seg bort fra § 39 (1), vil det heller ikke vaere mulig 4 falle tilbake
pa festerens borttakingsrett og ryddeplikt. Det mé derfor tas stilling til hvilket
verdsettelsesprinsipp som skal anvendes der bortfester har en kontraktsfestet

overtakelsesplikt.

3.4.4.2 Der verdsettelsesprinsippet folger av partenes avtale

Nér ingen preseptoriske regler begrenser partenes avtalefrihet, er det i trdd med alminnelig
avtalerettslige prinsipper naturlig & vurdere om partene har avtalt hvordan bebyggelsen skal

verdsettes.5*

Et slikt synspunkt stettes ogsé av Falkanger som fremholder at § 39 (4) gir partene rett til &
avtale «at bortfesteren skal overta bebyggelsen mot en bestemt pris, eller at overtakelsesprisen
skal fastsettes pd en naermere angitt méate».% Samme lgsning ble valgt av flertallet i LB-2017-
3687 (dissens 3-2). Lasningen har ogsa en viss stette 1 forarbeidene der det forutsettes at § 41

bare kommer til anvendelse nér bebyggelsen skal bli stdende i medhold av § 40.3¢

At det ber ses hen til partenes avtale underbygges av at det ikke gjaldt en hovedregel om at
festeren hadde plikt til 4 rydde tomten etter de ulovfestede reglene som gjaldt for
tomtefesteloven av 1975.87 Det var derfor ikke uvanlig at partene avtalte hvilket vederlag som
skulle ytes, og at partene senere har innrettet seg etter dette.®® Forutberegnelighetshensyn taler

derfor ogsd med styrke at verdsettelsesprinsippet i avtalen ber legges til grunn.

82 Jf. ogsé Falkanger/Falkanger (2016) s. 334.

8 Forutsetningen er at partene ikke har avtalt innlgsning, og at borttaking av bebyggelsen ikke vil fore til
verdispille i utrengsmal, jf. § 40. Forer borttaking til unedvendig verdispille, kommer § 40 preseptorisk til
anvendelse, uavhengig av avtalens innhold.

8 Se bl.a. Haaskjold (2013) s. 29 flg. om avtalers forhold til preseptorisk lovgivning.

85 Falkanger (2017) s. 193.

8 NOU 1993:29 5. 78

87 Lid (1961) s. 314-315.

8 Se bl.a. NUT 1971:3 s. 28, Lid (1961) s. 311 og Braekhus/Hzaerem (1964) s. 180.
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Selv om et slikt utgangspunkt kan fremstd urimelig dersom partene for eksempel har avtalt at
bortfester skal overta bebyggelsen vederlagsfritt ved festeforholdets oppher,® er det grunn til
4 minne om at partene uansett er beskyttet av avtaleloven § 36. Selv om terskelen for bruk av
bestemmelsen mellom n@ringsdrivende er hoy, ma det vektlegges at festeren som et
utgangspunkt ikke kan ha en berettiget forventning om vederlag nar partene eksplisitt har
avtalt seg bort fra en slik rett. En losning der avtalen er avgjerende er ogsé i trdd med den
alminnelige leeren om restitusjonskrav: Her kan restitusjonskreditor ikke ha en berettiget
forventning om vederlag dersom han burde ha innhentet et betalingslofte for han ved egen

innsats ekte verdien pa en annens gjenstand.”®

Det ber derfor ses hen til om festeavtalen regulerer verdsettingen nér partene har avtalt at
bortfester skal overta bebyggelsen i medhold av § 39 (4), forutsatt at avtaleloven § 36 ikke

setter begrensninger.

3.4.4.3 Der verdsettelsesprinsippet ikke folger av partenes avtale

Det neste som ma vurderes er hvilket prinsipp som skal anvendes der bortfester har en
kontraktsfestet borttakingsplikt, men der verdsettelsesprinsippet ikke folger av partenes
avtale. Isolert sett foreld det etter min mening en slik avtale i LG-2017-3687, der bortfester

etter avtalen var forpliktet til & overta bebyggelsen «etter skjonny».”!

I et slikt tilfelle kan verken avtalen eller tomtefesteloven § 41 direkte fungere som primaert
rettsgrunnlag hva gjelder valg av verdsettelsesprinsipp. I trdd med alminnelig metodelere vil
det i slike tilfeller vaere naturlig & vurdere om tomtefesteloven § 41 (1) eller (2) kan anvendes
analogisk.”” Analogisk anvendelse fremstar sveart hensiktsmessig sett i lys av de &penbare
faktiske likheter med tilfellene som faller innenfor virkeomradet til § 41. Da
verdsettelsesprinsippene i § 41 presumptivt skal sikre et rimelig vederlag for begge parter, vil

losningen vanligvis ogsa fere til et rimelig resultat.

8 Skag (2018) s. 279 fremhever bl.a. at § 41 er ufravikelig fordi partene ber «beskyttes mot press ved
avtaleinngdelsen til & vedta avvikende beregninger av vederlaget».

%0 Se Monsen (2005) s. 175-176.

°! Flertallet tolket avtalen annerledes og mente den ga uttrykk for teknisk verdi, bl.a. p& bakgrunn av
etterfolgende adferd.

92 Analogisk anvendelse av en lovregel er betinget av faktiske likheter, formdlslikheter, i tillegg til at analogisk
anvendelse ma resultere i en god regel, jf. bl.a. Monsen (2014) s. 97.
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Hvilket verdsettelsesprinsipp som skal anvendes analogisk mé avgjeres pa bakgrunn av en
konkret vurdering av om bortfester i realiteten ensker og har nytte av bebyggelsen eller ikke.
Dersom det kan bevises at bortfesteren ensker a overta bebyggelsen ber verdsettelsen skje
etter § 41 (1). Dersom bortfester ikke har nytte av bebyggelsen ber utmaling skje etter § 41
(2). Ved avgjerelsen av om bortfester gnsker a overta bygningsmassen eller ikke, mé det
vurderes hvordan bortfestere flest ville benyttet eiendommen, med mindre bortfester kan
sannsynliggjere en annen pdregnelig og fornuftig bruk. Det ber i denne sammenheng legges

til grunn samme terskel og fremgangsmate som i punkt 4.2.1.2.

3.4.5 Der krav om overtakelse ikke fremmes av taktiske arsaker

3.4.5.1 Problemstillingen

Tomtefestelovens ordning, der ulike verdsettelsesprinsipp kommer til anvendelse ut ifra hvem
som krever overtakelse, kan fore til at partene foretar taktiske vurderinger om
overtakelseskrav skal fremmes eller ikke. Dette var bl.a. problemstillingen i Zachariasbryggen
I, hvor bortfester fremmet overtakelseskrav samme dag som festeren for & unngd a betale
vederlag for bebyggelsens bruksverdi etter § 41 (2), som var heyere enn teknisk verdi etter §
41 (1).

Dersom bygningsmassens tekniske verdi er hoyere enn verdien byggene har for bortfester, vil
det isteden vere gunstig for bortfester 4 ikke fremsette et krav om overtakelse av
bebyggelsen, selv om han ensker & overta. For & forhindre slike taktiske vurderinger hevder
Falkanger/Falkanger at den instans som foretar den konkrete utmalingen ber vare forberedt
pa & «skjere igjennom og legge realitetene til grunn: Er det rimelig klart at bortfesteren er
interessert 1 & overta bebyggelsen, mé utgangspunktet for verdsettelsen vare i § 41 forste

leddy.?*

Da bortfester ikke har fremsatt krav om overtakelse, faller typetilfellet klart utenfor ordlyden i
§ 41 (1). Uttalelsene til Falkanger/Falkanger forstas derfor som at § 41 (1) ber anvendes
analogisk nar bortfester i realiteten ensker & overta bebyggelsen. I det folgende vil det

vurderes om det er rettskildemessig grunnlag for en slik pastand.

93 Se punkt 3.4.3.
%4 Falkanger/Falkanger (2016) s. 334.
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3.4.5.2 Rettstilstanden

Som vi sd i punkt 3.4.4.3 er det gode rettskildemessige grunner for analogisk anvendelse i
tilfeller som faller utenfor virkeomradet til § 41, samtidig som partenes avtale ikke regulerer

hvilket verdsettelsesprinsipp som skal anvendes.

Dersom festeren har fremmet begjeering om a fa vederlag for sin bebyggelse (noe som er en
forutsetning for at tilfellet skal settes pé spissen), vil imidlertid festeren ha «krev[d]» at
bortfesteren overtar bebyggelsen. Dette vil medfere at verdsettelsesprinsippet i § 41 (2)
kommer direkte til anvendelse etter sin ordlyd. A tilsidesette en klar lovtekst p4 bakgrunn av
enkeltanalogi er svert betenkelig ut fra et metodeperspektiv; bruk av enkeltanalogi forutsetter
tvert imot at det ikke foreligger annet rettskildemateriale som kan fungere som primart

rettsgrunnlag.”

Selv om flertallet i Zachariasbryggen I fremhever at det ikke kan ha vart lovgivers mening at
bortfester skal «slippe billigere» unna grunnet taktiske vurderinger, *¢ gjaldt uttalelsene et
tilfelle der begge parter hadde fremmet overtakelseskrav. Tilfellet falt med andre ord innenfor
virkeomradet til bade § 41 (1) og (2). Uttalelsene kan derfor ikke tillegges nevneverdig vekt

nar bortfester ikke har fremmet overtakelseskrav.

Dette ma sarlig ses i lys av at neringsdrivende festere som et utgangspunkt ber tilpasse sine
investeringer etter festeavtalens lengde.?” Festeren ber med andre ord fortlepende vurdere
risikoen nér det foretas investeringer pé festet tomt, samt baere risikoen for sin egen

investering.

At festeren ma tilpasse seg kontraktens lengde ble eksplisitt fremhevet i RG-2007-626
(Jernbaneverket), som gjaldt spersmal om det foreld verdispille etter § 40. I avgjerelsen fikk
ikke festeren medhold i at bortfester pliktet & overta et naringslokale bl.a. fordi det pa
tidspunktet fester kjopte bygget, kun gjensto ni ar av kontraktens lopetid, med begrensede
muligheter for forlengelse. Nér festeren i tillegg var godt kjent med at det pagikk et
reguleringsarbeid for omrédet, tok festeren ifolge lagmannsretten en bevisst risiko ved & kjope
bygningen. Bortfester pliktet derfor ikke & overta naringsbygget. Selv om dommen ikke

gjaldt verdsettelse av bygningsmassen, er forutsetningen om at festeren burde tilpasset

95 Se Monsen (2014) s. 81-82 og s. 95-97.
% Avsnitt 31.
97 Jf. ogsé Skag s. 241.
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investeringen etter de leieinntektene han ville motta 1 festeperioden sa grunnleggende, at den

ogsa ber kunne tillegges vekt ved verdsettelse etter § 41.%%

Dersom bortfester motsetningsvis skulle blitt palagt & betale mer for bebyggelsen enn verdien
bygningsmassen har for ham, ville bortfester ogsé blitt fratatt en del av det fremtidige
overskuddet ved utnyttelse av eiendommen. Dette fremstir som en urimelig losning, serlig
sett 1 lys av at festeren uansett er sikret vederlag i trdd med den verdien byggene har for
bortfester i medhold av § 41 (2). Avslutningsvis ma det fremheves at analogisk anvendelse av
§ 41 (1) ogsa kan medfere vanskelige bevisvurderinger om bortfester ensker & overta

bebyggelsen, noe som igjen kan vere prosesskapende.

Det er derfor ikke grunnlag for & anvende § 41 (1) analogisk i et tilfelle der bortfesteren ikke

fremsetter overtakelseskrav av taktiske arsaker.

3.5 Kort om retten til &4 angre

Tomtefesteloven § 41 (4) siste setning fastsldr at «den parten som har kravd overtaking, kan
gé fré kravet sa framt han eller ho seier fra om det innan fire veker etter at vederlaget er
endeleg fastsett.» Bestemmelsen gir med andre ord partene rett til & angre seg dersom
utmaélingen av vederlaget blir urimelig for en av dem. I forarbeidene begrunnes regelen med at
det ellers ville «vera for risikofylt & krevja overtaking, og reglane ville vera mindre

effektive.»”’

Dersom fester har fremsatt krav om at bortfester skal overta huset, og trekker seg, ma man
falle tilbake pa hovedregelen i § 39 (1). Selv om bestemmelsen ikke sier noe om
omkostningene av skjonnet, tilsier ssmmenhengen i loven at det ber ses hen til den parallelle
bestemmelsen i § 38 (3).!%° Dette vil medfore at den som angrer seg ma betale

omkostningene, jf. § 38 (3) andre setning.!?!

%8 Se ogsd LH-2002-877 (Andeya) og Skag (2018) s. 244.
% NOU 1993:29 s. 78.

100 Falkanger (2017) s. 205.

101 Se Falkanger (2017) s. 186.
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4 VERDSETTELSEN

4.1 Utmadling etter bebyggelsens tekniske verdi

4.1.1 Utgangspunktet: Vederlag for gjenanskaffelsesverdien

Nér verdsettelsesprinsipp er valgt mé det tas stilling til hvordan den konkrete utmélingen av

vederlaget skal skje etter tomtefesteloven § 41.

Ved utméling etter § 41 (1) skal vederlaget «setjast til det det ville koste a fore opp
tilsvarande hus og tilskipingar pa tomta pa overtakingstida, med fradrag for verdmink pé
grunn av alder og bruk i festetida» (teknisk verdi). Ordlyden gir uttrykk for at det er tale om
en gjenanskaffelsesregel — altsa at byggekostnadene for oppfering av et tilsvarende bygg er

avgjorende. Dette bekreftes ogsé av lovens forarbeider og juridisk teori.!??

Utmaling etter gjenanskaffelsesverdien er en anerkjent verdsettelsesmetode for a finne frem til
markedsverdien (salgsverdien) av et objekt innen gkonomisk teori.'”* Som Kaldestad/Moller
fremhever er en kjoper sjelden villig til & betale mer for en eiendel enn det vil koste & erstatte
eller gjenskaffe den samme eiendelen.!® Nér en kjoper skal vurdere hva han er villig til & by
for en eiendom, vil han derfor ofte ta utgangspunkt i hva tilsvarende bebygde eiendommer
selges for, for s & sammenligne dette med byggekostnadene (gjenanskaffelsesverdien).!%
Ved 4 legge til grunn gjenanskaffelsesverdien unngir man ogsé at bortfesteren ma betale for
en eventuell merverdi som skriver seg fra forhold ved tomten.!% P4 denne méten er teknisk

verdi en enkel mate & skille verdier som tilherer bortfesteren fra verdier som tilherer festeren.

I forarbeidene heter det at den tekniske verdien skal fastsettes konkret slik at «[d]et er
byggekostnadane pa den aktuelle tomta som skal leggjast til grunn. Det vil seia at det til

demes skal takast omsyn til kostnadane med transport av materialar fram til tomta».!%” Videre

102 Ot.prp. nr.28 (1995-96) s. 70-71 og Falkanger (2017) s. 198-199.

103 Se bl.a. Skjefstad (2016) s. 106-162.

104 Kaldestad/Meller (2016) s. 31.

105 Se Skag (2018) s. 251. Metoden er tilsvarende ekspropriasjonslova § 7.
106 Jf. malsetningen i Zachariasbryggen Il avsnitt 54 og NOU 1993:29 s. 78.
197 NOU 1993:29 s. 78.
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skal det tas hensyn til byggemaéten til ndvarende bebyggelse, men slik at det likevel kan

«leggjast til grunn moderne byggematar, dersom dette kan gje eit tilsvarande hus.»

Falkanger fremhever at det avgjerende ved verdsettelsen er hva det ville koste 4 reise et
tilsvarende bygg — sterrelsesmessig og standardmessig — med tilsvarende grunnarbeider og
taktekking.! Etter Falkangers syn skal det i denne sammenheng ses bort ifra at et bygg som
er bygd med dagens materialer ofte vil ha en rekke standardhevinger som bedre isolasjon og
bedre opplegg for elektrisitet. Det skal ogsa ses bort ifra at det i dag kan gjelde nye
byggetekniske krav (krav til brannsikkerhet, parkering, grontareal o.1.), slik at samme bygg
etter dagens regler ikke kunne veert oppfort.!%’ Dette utgangspunktet er naturlig da
verdsettelsen skjer pa bakgrunn av et hypotetisk scenario: Bortfester skal slippe a betale for
hypotetiske standardhevinger nér han overtar et eldre bygg uten de samme forbedringene. En
slik tolkning er ogsa i trdd med lovens ordlyd som understreker at det avgjerende er hva det

vil koste a fare opp et «tilsvarande» bygg.

4.1.2 Fradrag for verdiminskning grunnet alder og bruk

Nér gjenanskaffelsesverdien er klarlagt, skal det ifelge § 41 (1) gjores fradrag for «verdmink
pa grunn av alder og bruk i festetida». Forarbeidene gir ingen anvisning pa hvordan et slikt
fradrag skal gjennomferes. Ordlyden «verdimink pd grunn av aldery synes & omfatte de
mangler som i utgangspunktet ikke kunne vektlegges ved utmélingen av den tekniske verdien
i forrige punkt. Etter en alminnelig forstaelse av ordlyden ber det gjores fradrag for bl.a.

lavere standard pd isolasjon og elektrisk anlegg, samt fradrag for at bygget ikke imotegar nye
byggetekniske krav.!1?

Dette understrekes ogsa i1 det forste overskjeonnet om Zachariasbryggen (LG-2014-168732).
Selv om avgjerelsen senere ble opphevet av Hoyesterett, var dette begrunnet i at
lagmannsretten hadde benyttet feil verdsettelsesprinsipp — ikke at selve verdsettelsen var gal.
Hoyesterett synes tvert imot & forutsette at lagmannsrettens utmaling var korrekt.!!! Ved
utmalingen foretok lagmannsretten et fradrag pa 20 prosent av byggets verdi for byggets alder

og slitasje av bruk i festetiden, samt for manglende funksjonalitet pd deler av anlegget. I

108 Falkanger (2017) s. 199.

109 Op.cit. s. 199.

110 Jf, ogsé Falkanger (2017) s. 200.
1 Qe Zachariasbryggen II avsnitt 73.
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tillegg ble det gjort fradrag for byggets «utidsmessighet» som folge av utdatert planlesning.
Selv om utmalingen ble gjennomfert svart skjennsmessig, synes malet til skjonnsretten a
vare a kompensere for manglende funksjonalitet ved det eldre bygget. Fradraget er folgelig
egnet til & verne bortfesters interesser ved at han kun mé betale for den faktiske fordelen det er
a overta et eldre bygg. Hensynet til festeren er ivaretatt ved at han gis godtgjerelse for de

verdier han har tilfert tomten.'!'2

Det andre alternativet, «verdimink pa grunn av (...) bruk i festetida», omfatter alminnelig
slitasje, som at kranene drypper og gulvet er slitt.!!? Fradraget ma da utmales i trdd med hva

det vil koste & utbedre slitasjeskadene.

4.2 Utmaling etter bebyggelsens verdi for bortfester

4.2.1 Om verdimalestokken

4.2.1.1 All verdi som byggene har for bortfester er relevant

Ved utmaling etter § 41 (2) skal vederlaget settes til «det verdet husa og tilskipingane har for
bortfestaren». Isolert sett tilsier ordlyden at all verdi som byggene kan ha for bortfesteren, er
relevant. I forarbeidene heter det at dagens regel «langt pa veg» er i samsvar med den tidligere
regelen i tomtefestelova § 21 (5) andre punktum,'!* der «bruksverde» var noe det «sarleg
[skulle] takast omsyn til». Heller ikke etter den tidligere loven var altsa bruksverdi det eneste
relevante. Nér lovgiver ved 1996-loven endrer ordlyden til & favne enda videre enn

bruksverdien, indikerer det at all verdi bebyggelsen kan ha for bortfester er relevant.

Ogsé Hoyesterett synes 4 dpne for en slik tolkning. I Zachariasbryggen I uttalte flertallet at
verdien bygningen har for bortfesteren «ofte» tilsvarer bruksverdien av bygningen. Uttalelsen
indikerer at det ikke er noen automatikk i at bruksverdien er det eneste relevante. Flertallet 1
Zachariasbryggen Il fremhever ogsé at det nok var «bruksverdien lovgiveren hadde i tankene»

da § 41 (2) ble utformet,''> men stenger ikke for & vektlegge andre momenter.

112 Se punkt 4.3.

113 Falkanger (2017) s. 200.
114 NOU 1993:29 s. 78.

115 Avsnitt 44.
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Ved tilfeldig sammenfoyning etter lov om hendelege eigedomsheve (hendl.) §§ 5 og 10 er
ogsa losningen at all verdi for bortfesteren er relevant.!!'® Vederlaget skal der som i
tomtefesteloven utmales etter «det verdet som [vederlagsyteren] har fatt».!!” T lovens
forarbeider understrekes det at vederlaget som skal ytes ikke er en «skadebot, men ei
motyting for verde som den ansvarlege har fatt...»''® Videre heter det at ulike
verdsettelsesmetoder kan brukes (salgsverdi eller bruksverdi) alt etter «kva slag ting det er og
etter tilhova elles». Mélet for verdsettelsen er altsd a finne frem til den verdimélestokken som
best gir uttrykk for berikelsen det er & overta en annens ting, i det enkelte typetilfellet.
Hensynet til koherens i lovgivningen om sammenfoyning av verdier, taler for at samme
forstéelse ber legges til grunn ved avvikling av tomtefeste, som i lov om hendelege
eigedomshave. Ogsd Skag fremhever at all verdi byggene kan ha for bortfester er relevant.!!?
Falkanger og Kjellesdal forutsetter pa sin side at utméaling etter § 41 (2) utelukkende gir
anvisning pa bruksverdien. 12° Da utgangspunktet ikke begrunnes, kan ikke uttalelsene

tillegges stor vekt sett i lys av det gvrige rettskildebildet.

All verdi byggene har for bortfesteren er folgelig relevant. Som den klare hovedregel vil

121

likevel byggenes bruksverdi vaere avgjerende, ' men det kan tenkes tilfeller der byggene har

verdi ut over bruksverdien.!'%?

4.2.1.2 Hvor individuelt skal verdien fastsettes?

Etter tomtefesteloven § 41 (2) skal vederlaget fastsettes etter verdien «for bortfester».
Ordlyden indikerer at det er den subjektive verdien for bortfesteren pa overtakelsestidspunktet
som er avgjorende. En slik forstéelse er ogsa i trdd med regelens formal, som er 4 sikre at

bortfesteren ikke skal overta bygg for en storre verdi enn byggene har for ham.!?

Det kan imidlertid tenkes mange grunner til at bygg har en s&rlig lav bruksverdi for

bortfesteren. Bortfester ensker eksempelvis ikke & leie ut bygget, han kan ha planer om & rive

116 Bestemmelsene gjelder dersom en av de sammenfayde tingene anses som hovedting, med den folge at tingen
ikke skal eies i sameie.

7 NUT 1969:4 s. 23.

18 NUT 1969:4 s. 23.

119 Skag (2018) s. 259-260.

120 Falkanger (2017) s. 200, Kjollesdal m.fl. (2016) s. 177.

121 Se punkt 4.2.2.1 angdende utmaling av bruksverdien.

122 Se bl.a. punkt 4.2.4.3 der naringsbygg kan representere en sikkerhet mot uforutsette hendelser.

12 NOU 1993:29 5. 78.
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bygget, eller han kan enske fred og ro pa nabotomten. For festeren kan det derfor virke
tilfeldig og urimelig om vederlaget han far for sin bebyggelse skal utmales pa bakgrunn av
helt individuelle forhold hos bortfesteren. Flertallet i Zachariasbryggen II fant det derfor
«klart at man 1 utgangspunktet ma seke mot mer objektive prinsipper for verdifastsettelse som
grunnlag for det vederlag som skal betales». Dette matte «i alle fall [gjelde] i et tilfelle som
her», der det var tale om neeringsfeste.!?* Et slikt utgangspunkt stettes ogsa av Falkanger som
gir uttrykk for at man mé «legge til grunn hva bortfestere flest ville gjore med
bebyggelsen.»'?> En objektiv terskel vil ogsd veare gunstig fra et prosessgkonomisk synspunkt
da bortfesteren ikke vil f insentiv til & fremsette pastander om hvor lav verdien av
bebyggelsen er for ham personlig. Det objektive utgangspunktet vil samtidig medfere at

regelen blir enklere & praktisere.

Skag fremhever pa denne bakgrunn at den naermere fastsettelsen av bygget ber skje konkret ut
fra pdregnelig og fornuftig bruk av det eksisterende bygget.'?® Ved vurderingen av hva som er
fornuftig bruk, ma det ses hen til bebyggelsens art, beliggenhet, lovlig utnyttelsesméate og
forholdene for ovrig.!?” T Zachariasbryggen II ble det ogsa antydet at det vil ha betydning om
bortfester er neeringsdrivende, privatperson eller et statlig/lkommunalt organ.!?® Malet ma med
andre ord vaere & vurdere hvilken verdi bygget vil ha for en alminnelig bortfester innen

samme (narings)omrade ved en paregnelig og fornuftig bruk.

Som den klare hovedregel vil vurderingstemaet medfere at det tas utgangspunkt i den mest
fornuftige og lennsomme méten bebyggelsen kan utnyttes pa.'?° Hva som er fornuftig
utnyttelse av eiendommen kan imidlertid variere innenfor samme naeringsomrade. Noen
grunneiere ensker jevn inntekt over lang tid, eksempelvis ved utleie av kontorer. Andre
grunneiere gnsker a realisere og maksimere ut verdien, typisk ved & bygge og selge boliger.
Det vil derfor veere vanskelig & si at den ene utnyttelsesmaten er mer fornuftig enn den andre.

I mange tilfeller kan det ogsa fremsté urimelig at bortfester skal bli tvunget til & drive en type

124 Avsnitt 41.

125 Falkanger (2017) s. 201.

126 Skag (2018) s. 266.

127 Jf. bl.a. RG-2006-1089.

128 Se avsnitt 41 der det fremheves at et objektivt utgangspunkt «i alle fall [ma gjelde] i et tilfelle som her», altsd
ved naringsfeste.

129 Slik det bl.a. ble krevd i RG-2006-1089.

29



utleievirksomhet han ikke ensker, i og med at han vil kunne gé med tap sett i lys av

vederlaget som skal betales.!3°

Det ber derfor gis en viss frihet nér det skal avgjeres hva som er paregnelig og fornuftig
utnyttelse av eiendommen. Hvor denne grensen skal trekkes ma avgjeres i den konkrete sak.
Pé lik linje med der det anfores at bortfesteren ikke har nytte av eiendommen etter § 40, ma
det likevel stilles krav til at fremtidige planer som fraviker den mest lennsomme driften, er
konkrete.!3! Kommer bortfester med losere planer om utnyttelse av tomten, ber skjennsretten
utmaéle vederlag pa bakgrunn av den mest lonnsomme utnyttelsen av tomten.!*? Dersom
planene medferer vesentlig mindre inntekter enn den mest regningssvarende lgsningen, er det
narliggende at bruken ikke er paregnelig og fornuftig. I sé fall ma bortfester betale ekstra

dersom han likevel vil gjennomfere sine planer.

4.2.1.3 Grunnprinsipper ved utmdlingen

I Zachariasbryggen II fremhevet flertallet serlig tre momenter av betydning ved utméling
etter § 41 (2). For det forste ble det understreket at det er verdien for bortfesteren man skal
frem til, slik at verdien byggene har for festeren er irrelevant.!* Videre fremheves det at «den
merverdien av bygningen som ma tilskrives tomten, ligger til bortfesteren.»!* Til slutt
fremhevet flertallet at «det er en grunnforutsetning at vederlaget skal fastsettes med en
interesseavveining som bakgrunn; resultatet skal ikke veere urimelig for noen av partene».!¥
Mindretallet var ikke enig i at det gjelder en grunnforutsetning om at vederlaget skal vaere
rimelig.!3® Dette ble serlig begrunnet i at en interesseavveining kunne veere prosesskapende.

Pa bakgrunn av mindretallets innvendinger sammenholdt med prosessekonomiske hensyn ma

130 Jf. ogsé Skag s. 266.

131 Se bl.a. RG-2007-626 (Jernbaneverket) der riving av naringseiendom ikke medferte verdispille «i
utrengsmal» nér reguleringsplanen for omradet var endret i trad med bortfesterens konkrete planer.

132 Se bl.a. LA-2006-133137 — som ogsa gjaldt § 40 — der bortfesteren ble palagt & overta et naringsbygg som
gikk med et visst overskudd, selv om det ble fremlagt kopi av en usignert intensjonsavtale om utvikling av
omrédet pa en annen méte. Da opplysninger om forhandlingens status og forutsetninger manglet, pliktet likevel
bortfester & overta eiendommen.

133 Avsnitt 53.

134 Avsnitt 54.

135 Avsnitt 55.

136 Avsnitt 86-89.
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det derfor ogsd vaere en malsetning at utméling etter § 41 (2) skal skje pé en enkel og

praktiserbar méte, noe som ogsa fremheves av flertallet.!3

Ut over de nevnte grunnprinsippene poengterte flertallet at det ikke var grunnlag for & anvise
en eller flere konkrete fremgangsmater. Isteden nevnte forstvoterende tre alternative metoder
som alle i prinsippet kan anvendes. Forstvoterendes tilnaerming nedvendiggjer en vurdering
av hvilken metode som best er i stand til & fastsld verdien bebyggelsen har for bortfester 1
ulike typetilfeller. I den folgende gjennomgangen av de ulike typetilfellene (punkt 4.2.2 til

4.2.4), vil de ovennevnte grunnprinsippene danne et viktig bakteppe.

4.2.2 Typetilfelle 1: Utméling ved fortsatt bruk av bebyggelsen der det ikke foreligger

byggerestriksjoner

4.2.2.1 Tomtens totale avkastning (bruksverdi) danner utgangspunktet

Som flertallet i Zachariasbryggen II fremhever, vil generert avkastning fra et naeringsbygg
«gjennomgaende vare et vesentlig element ved verdsettelsen av eiendommen».'3® A ta
utgangspunkt i byggets avkastning er ogsa i trad med slik uttrykket bruksverdi forstas i den

139

alminnelige erstatningsretten,'3? ekspropriasjonsretten,'*® og skonomisk teori.!*! Metoden har

ogsé veert gjennomgaende brukt i underrettspraksis.'4?

I praksis vil bebyggelsens og tomtens samlede avkastningsverdi (ogsé kalt bruksverdi)
utmaéles av fagkyndige som ved fortsatt drift kan ta utgangspunkt i en kontantstremmetode,
nettokapitaliseringsmetode eller en arealprismetode.'** I Zachariasbryggen III valgte
skjonnsretten & benytte nettokapitaliseringsmetoden der netto markedsleie (markedsleie minus
normale eierkostnader) divideres med en rente som reflekterer den risiko en investering et

naringsbygg representerer. Nar utleieinntektene skal fastsettes ma det tas utgangspunkt i

137 Se avsnitt 77 der flertallet innvender at et anslag i lys av fremgangsmaten i punkt 4.2.3.3 «er vanskelig og
usikkerty.

138 Avsnitt 59.

139 Skjefstad (2016) s. 110: «Bruksverdien [...] uttrykker den kapitaliserte verdien av den bruksnytten
erstatningssekeren gér glipp av som folge av skaden».

140 Ekspropriasjonserstatningslova § 6: «vederlag etter bruksverdi skal fastsetjast pd grunnlag av avkastinga av
eigedomeny.

141 Kaldestad/Meller (2016) s. 17 definerer bruksverdi som «ndverdien av fremtidige kontantstremmer eiendelen
kan generere i sin nadvarende bruk».

142 Zachariasbryggen 111, LB-2008-8069, RG-1995-370 og RG-1983-369.

143 Se bl.a. Gundersen (2009) s. 16-18.
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berekraftige leienivaer ved en rimelig og fornuftig bruk av bygget.!** Dersom det er pa det
rene at bortfesteren skal drive utleie til restaurantdrift, er det leicinntektene til slik bruk som
ma legges til grunn.!*> Etter at leieinntektene er fastsatt ma arlige eierkostnader tilknyttet

vedlikehold og betaling av kommunale avgifter gé i fradrag fra de totale leieinntektene.!4¢

Det er imidlertid kun avkastningsverdien til bebyggelsen — og ikke tomten — som det skal
kompenseres for. Dette medferer at det mé tas stilling til hvordan festerens verdier (bygget)

best kan skilles fra bortfesters verdier (tomten).

4.2.2.2 Avkastningsmodell med fradrag for ratomtverdien

Hoyesterett apner for at en mulighet er «& trekke verdien av tomten fra totalverdien, for slik &
komme frem til et vederlag som bare omfatter bygningeny,’?” noe som ogsa stettes av
mindretallet.'*® Metoden ble ogsé brukt i det andre overskjonnet tilknyttet Zachariasbryggen
(LG-2016-150715).14°

Metoden gar ut pa a gjore fradrag for salgsverdien tomten ville hatt pa avviklingstidspunktet
dersom tomten var i samme stand som da festeren overtok den ved festeforholdets oppstart.
Dette vil normalt innebzere et fradrag for tomtens hypotetiske salgsverdi som radtomt pé
avviklingstidspunktet; altsd tomten tenkt uten bygg og innretninger. Metoden fremstar godt
egnet til & finne bortfesters berikelse da tomtens salgsverdi som rdtomt — sarlig ved
naringsfeste — typisk vil bero pd hvilken avkastning tomten i bebygget stand vil kunne gi en
potensiell kjoper. Dette medforer at salgsverdien som regel vil samsvare med bortfesters
faktiske bruksverdi.'*® Kjopere av neringseiendom vil jo nettopp ta utgangspunkt i potensiell
kontantstrem nér de vurderer hva de er villige til & betale for en ryddet tomt. Fremgangsméten
er ogsa godt i trdd med lovens hovedregel i § 39 (1) om at eieren i utgangspunktet skal ha

tomten tilbake slik den var for leieforholdet ble innledet.!>!

144 Jf. bl.a. Zachariasbryggen II1, Falkanger (2017) s. 201 og Knudsen (1980) s. 189.

145 Forutsatt at slik drift er innenfor hva en alminnelig neringsdrivende ville gjort, jf. punkt 4.2.1.2.
146 T Zachariasbryggen I11 ble fradraget satt til 2.000.000 kroner i aret.

147 Avsnitt 65.

148 Avsnitt 90-91.

149 Se punkt 4.2.3.1 om hvorfor verdsettelsen ble forkastet i Hoyesterett.

150 Kaldestad/Meller (2016) s. 330: «I et transparent og likvid marked burde ikke en salgsverdi og en
fundamentalverdi [diskontert kontantstremanalyse] avvike mye». Se ogsé Skag s. 250-251.

151 Jf. ogsé Zachariasbryggen II avsnitt 33.
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Fremgangsmaten sikrer dessuten Hoyesteretts andre grunnprinsipp om at den merverdien av
bygningen som ma tilskrives tomten, ligger til bortfesteren.!>? Bortfesteren slipper dermed &
betale for verdier som allerede tilherer ham, mens festeren far betalt for den verdi hans
investeringer pa nadvarende tidspunkt har for bortfesteren. Losningen sikrer folgelig en
forutberegnelig losning der det er god balanse mellom partenes ytelser. Samtidig er regelen
noksa enkel & praktisere, forutsatt fortsatt drift. Modellen vil ogsa sikre en etterprevbar

beregning av fradraget, noe som vil kunne bidra til at like saker behandles likt.!3

At det skal foretas fradrag for rdtomtverdien underbygges ogsa ved at den forste alternative
metoden som Heyesterett fremhever, hvor det gjores et skjonnsmessig anslag over hvor stor
del av inntektspotensialet som skriver seg fra tomten,'>* vil fore til mindre forutsigbare og
etterprovbare regler. Tilneermingen kan dermed oke belastningen pé rettsapparatet og er neppe
en bedre losning. Ogsa ved den andre alternative metoden, der det tas utgangspunkt i en
berikelsesmodell,'> kan det oppsté usikkerhetsmomenter, bl.a. knyttet til om bortfester ville
fatt tillatelse til & oppfere et lignende bygg. Bruk av metoden kan derfor virke
prosesskapende. Det synes derfor unedvendig & benytte berikelsesmodellen, serlig fordi
differansen ved bruk av avkastningsmodellen med fradrag for rdtomtverdien, normalt vil
reflektere berikelsen verdien av bygget utgjer for bortfesteren:!>® Tomtens salgsverdi som
ratomt vil som nevnt — sarlig ved naringsfeste — vanligvis bero pa hvilken avkastning

(berikelse) tomten i bebygget stand vil kunne gi en potensiell kjoper.

Som vi skal se, vil de sistnevnte metodene likevel vare aktuelle der det foreligger
offentligrettslige byggerestriksjoner (punkt 4.2.3), og der festerens bygg skal rives fordi de
star 1 veien for en mer lonnsom utnyttelse av eiendommen (punkt 4.2.4). Det nermere

innholdet av modellene vil derfor behandles under disse punktene.

4.2.3 Typetilfelle 2: Utméiling ved fortsatt bruk av bebyggelsen der det foreligger

byggerestriksjoner

4.2.3.1 Problemstillingen

152 Zachariasbryggen Il avsnitt 54.
153 Skag (2018) 5. 261-263.

154 Se punkt 4.2.3.3.

155 Se punkt 4.2.3.2.

156 Jf. ogsa Skag (2018) s. 262.
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Selv om béade flertallet og mindretallet i Zachariasbryggen II fremhevet at
avkastningsmodellen med fradrag fra rdtomtverdien var en mulig mate & utmale bortfesters
bruksverdi pé, ble lagmannsrettens verdsettelse etter denne metoden opphevet i samme dom.
Hoyesterett fremhevet at lagmannsretten benyttet en avkastningsmodell for & verdsette hele
eiendommen, men at de forlot denne nar tomtens verdi skulle fastsettes.!>” Forstvoterende fant

det videre:

«dpenbart at med Zachariasbryggens beliggenhet, md en vesentlig del av
inntjeningspotensialet skrive seg fra tomten. Bortsett fra en bemerkning om at tomten
ligger sentralt til, er likevel inntjeningspotensialet fraveerende ved lagmannsrettens

fastsettelse av fradrag for tomtens verdiy (avsnitt 68).

Problemet med lagmannsrettens metode var altsé at de ikke tok heyde for at leieinntektene
som dannet grunnlaget for beregningen av den totale bruksverdien, ikke bare fastsettes ut fra
selve bygget (som er festerens fortjeneste), men ogsé ut fra at bygget ligger der det ligger
(som er bortfesterens fortjeneste).!>® Det er eksempelvis dpenbart at inntjeningspotensialet
hadde vert lavere dersom restaurantbygget 1a pa Hardangervidda istedenfor pé bryggen i
Bergen. Konsekvensen av at slike betraktninger ikke hensyntas vil vare at festeren fremover
far ta del i avkastning som er generert fra tomten.!>® Dette vil igjen stride med grunnprinsippet

om at «merverdien av bygningen som ma tilskrives tomten, ligger til bortfesteren».!°

Hovedarsaken til at modellen ga et urimelig resultat, var at det foreld byggerestriksjoner pa
tomten, slik at bortfesteren ikke ville fatt bygd et lignende bygg pé tomten.!®! Skag fremhever
i denne sammenheng at beregningen av ratomtverdien (40.000.000 kroner) mest sannsynlig
ble vurdert langt lavere enn dersom det hadde veert mulig & oppfore et lignende bygg.!%? Der
vederlaget blir beregnet ut fra en ekstra lav ratomtverdi, vil en uforholdsmessig stor andel av
bruksverdien tilfalle festeren. Fradrag beregnet til ritomtverdien kan i tillegg medfere at
storrelsen pé fradraget kan variere etter hvor vanskelig det til enhver tid er 4 fa offentlige

tillatelser. En avkastningsmodell med fradrag for raitomtverdien er folgelig ikke

157 Avsnitt 67.

158 Skag (2018) s. 268-269.

159 Jf. ogsé Zachariasbryggen II avsnitt 70 (flertallet) og avsnitt 85-89 (mindretallet).

160 Dommens avsnitt 54.

161 Lagmannsretten la til grunn at det ville ta ca. ti &r for en utbygger ville f& godkjent plan for utbygging, og at et
nybygg sannsynligvis bare ville bli godkjent med én etasje mindre. Dispensasjoner ville heller ikke bli
viderefort.

162 Skag (2018) s. 268.
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hensiktsmessig nér det foreligger offentligrettslige byggerestriksjoner. Det mé derfor ses hen

til alternative modeller.

4.2.3.2 Alternativ 1: Berikelsesmodell

I Zachariasbryggen II avsnitt 77 fremhevet flertallet at utmaling etter § 41 (2) kan utmaéles ved

«& ta utgangspunkt i en (...) berikelsesvurdering». I avsnitt 61 uttaler forstvoterende at:

«Jeg er enig i at “verdet ... for bortfestaren” prinsipielt ikke kan veere mer enn det som
er bortfesterens berikelse ved a overta bygningen. Etter mitt syn er en slik
berikelsesmodell vel forenlig med ordlyden og forarbeidene. Men ved beregningen av
berikelsen ma det, i et tilfelle som her, ogsa tas hensyn til den overtatte bygningens

potensielle avkastning. »

Som Heyesterett fremhever har en berikelsesmodell gode rettskildemessige grunner for seg. |
trad med ovrig lovgivning der det skal ytes vederlag for berikelsen, ma berikelsesmodellen
innebare at bortfesteren skal stilles som om disposisjonen ikke hadde funnet sted.!®®> Den
berikelse bortfesteren plikter & fralegge seg, er altsd den ekonomiske fordel han har oppnadd,
sammenholdt med den situasjonen han ellers ville ha vart i. Overfort til tomtefeste medforer
berikelsesmodellen at bortfesterens stilling ved overtakelse av festerens bygg, ma
sammenlignes med situasjonen dersom han overtok samme tomt som ved inngaelsen av
avtaleforholdet (vanligvis en rdtomt). Normalt vil bortfesterens berikelse ved a overta et bygg
knytte seg til sparte byggekostnader ved & oppfere et tilsvarende bygg (teknisk verdi), samt
ekstra leieinntekter i perioden han ellers matte ha bygget et nytt bygg. P4 den annen side vil et
eldre, mindre tidsmessig og darligere virksomhetstilpasset bygg, kunne vare begrensende for
fremtidig avkastning. Det er derfor naturlig at slike ulemper ma ga til fradrag, pd lik linje med

utmaling etter teknisk verdi.!64

Der det foreligger byggerestriksjoner vil det ogsé vere en berikelse for bortfesteren a overta
et storre bygg enn det bortfesteren ellers ville hatt lov til & bygge pd nytt. At modellen er
egnet til 4 fange opp dette indikerer at metoden ber anvendes. P4 den annen side vil
anvendelse av berikelsesmodellen der det foreligger totale byggeforbud, medfere at

bortfesteren ma betale for all berikelse knyttet til avkastningen. En slik lgsning kan for det

163 Se bl.a. husleieloven § 10-5, hendl. §§ 5 og 10, dekningsloven § 5-11 og selskapsloven § 2-23.
164 Fradrag vil skje pd samme méte som i punkt 4.1.2.
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forste tenkes a vere i strid med EMK tilleggsprotokoll 1 artikkel 1 om vernet om

eiendomsretten.'® Flertallet i Zachariasbryggen II fremhever ogsa at losningen vil medfore at:

«... eieren mdtte betale langt mer for bygningen enn det ville koste ham d bygge
tilsvarende bygg selv og deretter utnytte dets inntektspotensial. Det finnes ingen
indikasjoner i loven, eller dens forarbeider, pad at lovgiveren har overveid et slikt
resultat. Tvert om, har lovgiveren lagt stor vekt pa at loven skal fore til rimelige og

balanserte resultatery (avsnitt 75).

Ukritisk bruk av en berikelsesmodell synes derfor ikke & vaere en gunstig lesning der det

foreligger byggerestriksjoner pa festetomten.

4.2.3.3 Alternativ 2: Avkastningsmodell med fradrag for leieinntekter som er realisert fra

tomten

Flertallet i Zachariasbryggen II fremholder at en mulig metode for & utmale bortfesters
bruksverdi, er «& gjore et skjennsmessig anslag over hvor stor del av inntektspotensialet som
skriver seg fra henholdsvis bygningen og tomten».'®¢ Metoden har veert anvendt i flere

underrettsavgjorelser,'’

og gjennomfores ved a forst beregne det totale inntektspotensialet for
den bebygde eiendommen (avkastningsmodell), for de inntektene som stammer fra tomtens
beliggenhet, trekkes fra. Ved & gjore fradrag for inntektene som kommer fra tomten vil man i
teorien komme frem til bruksverdien bebyggelsen har for bortfester isolert sett, slik at festeren

ikke far en del av merverdien som skriver seg fra tomten.

Utfordringen med en slik metode er hvordan man faktisk skal beregne hvilke inntekter som
kommer fra tomtens beliggenhet og hvilke som ikke gjor det. Dette ble ogsd fremhevet av
flertallet i Zachariasbryggen II erkjente som uttalte at «[d]et kan innvendes at et slikt anslag er
vanskelig og usikkert.» Flertallet understreker imidlertid ogsa at fremgangsmaéten vil fremme
«forarbeidenes gjentatte understrekning av at vederlaget mé fastsettes skjonnsmessig og ut fra
rimelighet, og at det knapt finnes noen modell som ikke nedvendiggjer noksa grove og til dels

usikre anslagy.!

165 Se Eriksen (2018) s. 19-38 om proporsjonalitetsvurderingen etter EMK TP1 art.1.
166 Aysnitt 77.

167 Herunder Zachariasbryggen 111, LB-2008-8069, RG-1995-370 og RG-1983-363.
168 Aysnitt 77.

36



Til tross for de nevnte utfordringene valgte Gulating lagmannsrett & benytte metoden 1 det
tredje overskjonnet om Zachariasbryggen. Skjennsretten kom til at 40% av eiendommens
inntjeningspotensial hadde sitt opphav i tomtens beliggenhet, mens 60% hadde sitt opphav i
selve bygningen og de tiltak som var utfert av fester. Det ble imidlertid ikke kommunisert
hvordan den konkrete skjonnsmessige vurderingen ble foretatt.'® Dette illustrerer hvor

tilfeldig utmalingen kan vere, og hvor vanskelig det kan vere a etterprove vurderingene.

Ettersom overskjeonnet ikke gir klare retningslinjer, er det hensiktsmessig 4 se til de ovrige
reglene om sammenfoyning av verdier. I lov om hendelege eigedomsheve § 2 har lovgiver
valgt en losning som graviterer mot likedeling dersom det ikke finnes holdepunkter for noe
annet. | forarbeidene heter det at dersom det er «umogeleg & ettervisa at den eine har gjeve
storre tilskot til tingsverdet enn nokon av dei andre, forer vanlege sameigereglar til at alle far
like store partar».!’® Samme utgangspunkt er ogsa valgt ved ansvarsfordeling mellom flere
skadevoldere innen alminnelig erstatningsrett.!”! P4 bakgrunn av disse kildene &pner ogsé
Skag for et utgangspunkt om likedeling mellom partene, med mindre det er holdepunkter for
noe annet.!”? Et slikt utgangspunkt vil for det ferste sikre en forutberegnelig og rettsteknisk
enkel regel. Ved at det kan vurderes om det er holdepunkter for & fravike utgangspunktet om
likedeling, vil det ogsd &pnes for konkrete rimelighetsbetraktninger. Dette vil stort sett sikre
balanserte losninger i den aktuelle saken. Et utgangspunkt om likedeling, med mindre et

avvikende resultat er sannsynliggjort, synes derfor hensiktsmessig.

Dersom utgangspunktet om likedeling skal fravikes i den enkelte sak, ma det vurderes om det
forst og fremst er bygget eller beliggenheten som forer til leieinntektene. Ved vurderingen av
beliggenhetens betydning, er det naturlig a se hen til hvilke leieinntekter gvrige tomter i
samme omrade genererer.!”® Dersom beliggenheten bidrar til ekstra store leieinntekter grunnet
en unik plassering, tilsier det at en sterre del av inntektspotensialet ber tilkjennes bortfesteren.
Pé den andre siden ber en storre del av inntektspotensialet tilkjennes festeren dersom det kan
kreves inn sarlig hoye leieinntekter grunnet et spektakulert bygg med hey standard. Dersom

festeren har bygget opp en sterk merkevare, en fast kundemasse eller signert unormalt

169 Skjgnnsretten fremhevet kun at det ikke var grunnlag for 4 benytte samme metode som nér &rlig festeavgift
skal fastsettes innenfor grensene av tfl. § 11 (der tomtens salgsverdi er avgjerende, jf. Ot.prp. nr.28 (1995-96) s.
15).

17O NUT 1969:4 s. 20.

171 Se Askeland (2009) s. 208 angdende tolkningen av skadeserstatningsloven § 5-3 nr. 2.

172 Skag (2018) s. 274.

173 Man kan eksempelvis ikke sammenligne Hardangervidda og Bergen da en fester neppe ville investert penger i
et naeringsbygg her.
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gunstige og langvarige leiekontrakter, vil dette ogsé tale for a tilkjenne en storre del av

inntektene til bygget.

Som tidligere antydet ma denne metoden anvendes der det foreligger totalt byggeforbud,
ettersom berikelsesmodellen da ikke er egnet. Tas det utgangspunkt i en likedeling, med
mindre noe annet kan sannsynliggjeres, synes metoden ogsé a vare relativt enkel & praktisere.
Nér metoden i tillegg fremmer muligheten for & vektlegge konkrete rimelighetshensyn, er det
gode grunner for & benytte metoden ogsa der det foreligger begrensede byggerestriksjoner.
Anvendelse forutsetter imidlertid at skjennsretten grunngir et avvik fra likedeling i en sterre

grad enn 1 Zachariasbryggen II1.

4.2.3.4 Alternativ 3: Kombinasjon av alternativ 1 og 2

Selv om den ovennevnte metoden har gode rettskildemessige grunner for seg, er det ikke tvil
om at metoden i stor grad er skjennsmessig. For 4 bate pa denne utfordringen lanserer Skag
en losning der det tas utgangspunkt i berikelsesmodellen (alternativ 1), men slik at den
kombineres med et skjonnsmessig fradrag for leieinntekter som stammer fra tomten

(alternativ 2).!74

Der byggeforbudet er mer begrenset — som i saksforholdet om Zachariasbryggen — fremhever
Skag at det ber skilles mellom den delen av bygget som det fremdeles er tillatt & oppfere, og
den delen som pa avviklingstidspunktet ikke kunne vart bygget.!”> For delen som fortsatt
kunne blitt bygget, er bortfesterens berikelse at han slipper & bygge et tilsvarende bygg
(teknisk verdi), pluss ekstra leieinntekter i den hypotetiske byggeperioden.

For delen som ikke kan bygges etter dagens regler, vil berikelsen knytte seg til de ekstra
leieinntektene som det ekstra arealet genererer. For denne delen mé det foretas en
skjennsmessig fordeling av inntektspotensialet etter hvor stor del av inntektene som skriver
seg fra tomten og bygget. Sett i lys av at bortfester ikke ville fatt disse leieinntektene ved et
nybygg, er det etter mitt skjonn naturlig a tilkjenne en storre del av inntektene til festeren for

dette arealet.

174 Skag (2018) s. 273-274.
175 Skag (2018) 5. 274.
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Den ovennevnte losningen medferer en mer objektiv og etterprevbar utmaling enn
vederlagsprinsippet i punkt 4.2.3.3. Det er derfor gode grunner for at metoden kan og ber

anvendes 1 tilfeller der det foreligger begrensede byggerestriksjoner.

4.2.4 Typetilfelle 3: Utméiling der tomten skal utnyttes pa en annen méte

4.2.4.1 Problemstillingen

Som vi sa 1 punkt 4.2.2 vil bortfesters bruksverdi ved fortsatt bruk, beregnes ved & utmale
inntektspotensialet for den bebygde eiendommen, for det foretas fradrag for tomtens verdi
som ritomt. Dersom den mest fornuftige og lennsomme utnyttelsen av eiendommen er & rive
festerens bygg for & utnytte tomten pa annen maéte, typisk til utbygging til boligformal, vil
tomtens verdi imidlertid veere hayere uten festerens bygg. Festerens bygg vil her st i veien
for den mest lennsomme utnyttelsen av tomten, slik at bygningsmassen kun medforer ekstra
rivningsutgifter.!’® En utméling ved bruk av avkastningsmodellen med fradrag for
ratomtverdien, vil da medfore at fradraget blir sterre enn avkastningen, slik at festerens

vederlag settes til null.

For bortfesteren fremstar en slik regel gunstig da han slipper & betale mange millioner for et
bygg han ikke skal benytte. For festeren vil det imidlertid oppfattes urimelig & ikke motta
vederlag grunnet den tilfeldighet at bortfesteren skal bygge boliger istedenfor & viderefore den
ndvaerende driften. At slike tilfeldigheter skal avkorte festerens vederlag, fremstar
umiddelbart badde urimelig og lite forutberegnelig. Dersom det er klart at det skal bygges
boliger ved festeforholdet slutt, ville det heller ikke vaere regningssvarende for fester a
opprettholde en tilfredsstillende bygningsstandard de siste arene av festetiden. Lesningen er
derfor heller ikke heldig sett fra et samfunnsmessig perspektiv, samtidig som den kan sta i et
problematisk forhold til Hoyesteretts grunnforutsetning om at vederlaget «ikke [skal] vere
urimelig for noen av partene».!”” Det ber derfor ses hen til en annen lgsning ogsa i slike

tilfeller.

176 T slike tilfeller vil ikke riving medfere verdispille «i utrengsmdly, jf. § 40. Problemstillingen vil derfor bare
oppsté der partene har avtalt at bortfester plikter & overta bebyggelsen ved festeforholdets slutt, jf. § 39 (4).
177 Zachariasbryggen Il avsnitt 55.
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4.2.4.2 Mindretallets tilncerming i LB-2017-3687

Problemstillingen om hvordan verdsetting skal skje der tomten skal utnyttes pd en annen
mate, har ikke vart vurdert av Hoyesterett, forarbeider eller juridisk teori. I LB-2017-3687 ble
imidlertid problemstillingen behandlet av mindretallet.!”® Saken gjaldt verdsettelse av et
naringsbygg der et investeringsselskap hadde kjopt tomten seks ar for festeforholdets oppher,

med planer om & bygge boliger.!”

Ved utmalingen etter § 41 (2) viste mindretallet forst til forarbeidsuttalelser der
verdsettelsesprinsippet begrunnes med at det vil vaere urimelig & palegge bortfesteren a overta
bygg for en storre verdi enn det «kan» ha for ham.'® Etter mindretallets syn indikerte
ordlyden «kany at det avgjerende var hvilken verdi byggene kunne hatt for bortfesteren.
Mindretallet valgte derfor 4 utmale vederlag i trdd med teknisk verdi, som etter deres mening

var tilnermet lik bruksverdien.

Innen alminnelig metodelare er det enighet om at det det ikke ber foretas finmaskede
tekstanalyser av forarbeider, bl.a. fordi forarbeider — i motsetning til lovtekst — ikke er en
autorativt vedtatt tekst.'8! Slutningen fra forarbeidene er dessuten i strid med utgangspunktet
som ble skissert i punkt 4.2.1.2: Det avgjorende ved utmalingen av bortfesters bruksverdi er
hva bortfestere flest — innenfor samme naringsomrade — ville gjort med eiendommen. Da en
fornuftig neringsdrivende ville utnyttet eiendommen til boligformal, beveget mindretallet seg

utenfor bade den subjektive og objektive bruksverdien.

Mindretallet viste videre til RG-1986-515 som ble avsagt under tomtefesteloven av 1975, og
gjaldt feste til fritidsformal. Som vi s i punkt 1.2 er festeren gitt et vesentlig sterkere vern
ved bolig- og fritidsfeste i 1996-loven.!8? Nar lovgiver bevisst ikke innferer samme styrking

av festerens rettigheter ved naringsfeste, kan heller ikke RG-1986-515 tillegges vekt.

Avslutningsvis kan det fremheves at en lgsning der bortfester ma betale full pris for et bygg

han ikke har nytte av, ogsa kan std i et problematisk forhold til grunnprinsippet om et rimelig

178 Flertallet verdsatte neringsbygget etter teknisk verdi.

179 Festeren hadde imidlertid i mange ar veert klart at tomten ville bli utnyttet til boligformal.
130 NOU 1993:29 s. 77.

181 Se Monsen (2014) s. 156 og Nygaard (1999) s. 155-157.

132 Se bl.a. Falkanger/Falkanger (2016) s. 263 og Ot.prp. nr.41 (2003-2004) s. 56-57.
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vederlag for begge parter. Sett i lys av det ovennevnte, er det ikke rettskildemessig grunnlag

for mindretallets lgsning.

4.2.4.3 Losningen: Hva er bortfesters berikelse?

I trdd med utgangspunktene i punkt 4.2.3, vil det isteden vere naturlig 4 se hen til en
berikelsesmodell nar byggenes verdi for bortfester skal beregnes: En slik modell er godt
forenlig med bade ordlyden og forarbeidene til § 41 (2),'®} samtidig som metoden er

forutberegnelig og etterprovbar.

Nér bortfester overtar festerens bygningsmasse med planer om & rive byggene, vil bortfesters
berikelse primert knytte seg til potensielle leieinntekter frem til byggestart. Sett i lys av at
festeren kan ha inngétt langvarige utleieavtaler, samtidig som det kan ta tid & skaffe de
nedvendige byggetillatelsene, kan det ofte ta lang tid for byggearbeider kan igangsettes.!84
Bortfesteren kan folgelig fa en vesentlig berikelse ved 4 leie ut festerens bygg frem til
byggestart. Denne berikelsen ber det ytes vederlag for. Hvis bortfesteren ensker & rive
festerens bygg med en gang, selv om byggetillatelser ikke er pd plass, ma bortfesteren selv

betale for den potensielle berikelsen han kunne fatt, jf. punkt 4.2.1.2.

Som vi sd i punkt 4.2.1.1 er det imidlertid ikke bare byggenes bruksverdi som det kan ytes
vederlag for; all verdi byggene kan ha for bortfester er relevant. Eksempelvis kan det anferes
at festerens bygg kan fungere som en sikkerhet mot uforutsette hendelser, herunder at
boligprisene i markedet faller dramatisk, eller at andre forhold utsetter eller umuliggjor
prosjektet. Dersom det kan pavises slik risiko, vil det ofte vare en berikelse for bortfesteren &
ha muligheten til & reversere byggeplanene og isteden fortsette & leie ut neringsbygget pa
samme mate som for. Dersom den konkrete bortfesteren ogsa anser en slik sikkerhet som en
fordel, kan det etter mitt skjenn ytes vederlag for dette. Et slikt vederlag ma fastsettes

skjennsmessig pa bakgrunn av risikoen for at noe uforutsett skal skje.

Nér det ytes vederlag for leieinntekter frem til byggestart, samt for den sikkerhet bebyggelsen
gir mot uforutsette hendelser, vil festeren sjelden std pd bar bakke. Det er kun i tilfeller der

bortfesteren begynner utbygging kort tid etter festeavtalens oppher at festeren vil motta et lite

183 Zachariasbryggen Il avsnitt 61.
184 T Zachariasbryggen-saksforholdet ble det eksempelvis lagt til grunn at det ville ta ca. ti ar for en utbygger ville
f& godkjent plan for utbygging.
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vederlag. For slike tilfeller er det grunn til & minne om at det ma kunne forventes at festere
tilpasser sine investeringer etter festeforholdets lengde. Et argument om at det ikke vil vere
lennsomt for festeren & investere i eiendommen de siste arene av festeavtalen, er ogsa en
pastand med modifikasjoner: Festerens investeringer kan béde fore til hoyere leieinntekter 1
festetiden, samt hayere leieinntekter etter avvikling, men for byggestart. Forutsetningen om et
rimelig vederlag til begge parter, kan derfor ikke sette begrensninger for bruk av

berikelsesmodellen i tilfeller der bortfester ikke har bruk for festerens bygg.

Dersom tomten skal utnyttes pd en annen, mer lennsom mate, bor utmaling skje etter en

berikelsesmodell.

4.2.5 Verdireduksjon ved festerens mislighold og oppsigelse

Etter at vederlag er utmélt ved bruk av metodene beskrevet i punkt 4.2.2 til 4.2.4, fastslar
tomtefesteloven § 41 (2) annen setning at instansen som utmaler vederlaget, skjgnnsmessig
kan redusere belopet som bortfester mé yte dersom arsaken til avviklingen er «mishald fra
festaren» etter hevningsreglene i1 § 30, eller «ei oppseiing fra festaren som ikkje har

samanheng med meir tyngjande festevilkar». I NOU 1993:29 s. 78 heter det at:

«I utgangspunktet skal bortfestaren ogsa i desse tilfella betala det som hus eller
tilskipingar er verdt for han. Det kan likevel vera situasjonar der det er grunn til d
setja vederlaget ldgare, fordi bortfestaren kan verta tvinga til d overta tomta pa ei tid
der han ikkje var budd pa det. Der det er usikkert kva verdien vil vera for bortfestaren

vil det i slike hove vera grunn til d la denne tvilen koma festaren til skade.»

Kjernetilfellene som bestemmelsen ensker & ramme synes folgelig & vare tilfellene der
bortfesteren ikke er forberedt pé 4 overta bygget. Dette indikerer at det forst og fremst er
aktuelt a redusere vederlaget som skal ytes der avvikling skyldes heving pa grunn av festerens
mislighold. At festeren sier opp festeavtalen som folge av en avtalt eller lovfestet
oppsigelsesrett, er motsetningsvis en omstendighet som bortfesteren i storre grad mé vaere

forberedt pa.'® Det er derfor neerliggende & anta vederlaget ikke vil reduseres i slike tilfeller,

185 Se ogsd NOU 1993:29 s. 77, der det i relasjon til § 40 fremheves at «[bJortfall av festeretten fordi festetida er
ute vil sté i ei mellomstilling» sammenlignet med mislighold.
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selv om dette naturlig nok vil bero pd en konkret skjennsvurdering, jf. ordlyden «kan

vederlaget setjast 1dgarex. 1%

Det er for evrig naturlig at verdireduksjon ikke er aktuelt ndr vederlaget skal fastsettes 1
samsvar med § 41 (2) fordi begge har krevd at bortfester skal overta bygget. I et slikt tilfelle
vil bortfester onske & overta bygget, noe som tilsier at det ikke er grunn til & beskytte

bortfesteren mot & métte betale hele verdien som bygget har for ham.!8’

4.3 Godtgjoerelse for verdier festeren har tilfert tomten

Nér bortfesteren far tilbake sin tomt, kan den bade vare mer og mindre verdt som folge av
festerens aktiviteter. Dersom tomten er mindre verdt grunnet festerens utnyttelse og bruk av
eiendommen, og dette er i strid med avtalen, kan bortfester ha et erstatningskrav, jf.
tomtefesteloven § 29. Hvis tomten er i en bedre stand enn da festeren overtok den kan

festeren kreve «ei rimeleg godtgjersle» for verdiekning som han har tilfert tomten med «eigne

tiltak, jf. § 41 (3).

Adgangen til 4 kreve godtgjerelse for verdiekning gjelder i utgangspunktet uavhengig av
hvem som krever overtakelse.!3® I tilfeller der utméling skjer etter § 41 (2), vil imidlertid de
pakostningene festeren har gjort, ofte vaere innbakt i utmalingen: En pent opparbeidet tomt
der det er anlagt parkeringsplass, vil normalt gi utslag i heyere leieinntekter (bruksverdi). For
a unnga dobbelt vederlag vil § 41 (3) vaere mest aktuell & anvende der det er den tekniske
verdien etter § 41 (1) som skal ytes.!®® Der festeren har gjort investeringer som forlenger
eiendommens levetid, uten at investeringene gir seg utslag i vederlaget leietaker vil vaere

villig til 4 betale, ber det etter mitt skjonn likevel tilkjennes godtgjerelse.

Ordlyden verdigkning som festeren har «tilfert tomta» tyder pa at kjernen i bestemmelsen vil
vare fysiske tiltak som rerlegging, rassikring, veibygging, innstallering av elektrisk anlegg,
beplantning 0.1.1°° Verdigkning som skyldes forhold utenfor tomten kan imidlertid ogsé

omfattes, for eksempel ved at festeren har bidratt til opparbeidelse av vei i nerheten. Det

136 Se bl.a. RG-2006-1089 der en pdberopelse av § 41 (2) annen setning ikke forte frem ved uenighet om
oppsigelse og unnlatt bruk av en forlengelsesopsjon.

137 Jf. ogsé Skag (2018) s. 267.

138 Ot.prp. nr.28 (1995-96) s. 71.

139 Skag (2018) s. 275.

190 Dersom tiltakene er utfort av bortfesteren og betalt for av festeren gjennom «tilskott», jf. § 6, faller ogsd
verdistigningen disse tiltakene har medfert innenfor virkeomrédet til § 41 (3), jf. Falkanger (2017) s. 203.
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samme gjelder tilfeller der festeren har avskipet en paheftet servitutt, jf. § 19.!°! Skag hevder
at arbeid og utgifter med & fa tomten omregulert ogsa kan omfattes, med den forutsetning at

det er har okt tomtens verdi.'?

Vurderingen av om et arbeid har medfort en «verdauke», ma ses i lys av en bortfesters
fornuftige bruk av eiendommen. Pa lik linje med utgangspunktene i punkt 4.2.1.2 vil det
folgelig ikke vare avgjerende om bortfesteren hater hagearbeid dersom en opparbeidet hage
for de fleste vil oppfattes som en verdigkende omstendighet.!*® Dette kan bl.a. illustreres ved
RG-1984-538 (Oslo Havn), der det ble uttalt at det avgjerende var om arbeidene var
verdifulle i relasjon til den «pédregnelige og adekvate bruk av tomteny slik at «tiltak som er
ekstreme 1 forhold til den relevante bruk [faller] utenfor.» Bortfesters anfersel om at
fundamentering av kai var uten verdi fordi han ville bruke kaien til containerhavn med storre

belastningskrav, forte derfor ikke frem.!**

Selve utmalingen av vederlaget vil bero pd en skjennsmessig vurdering i og med at det ifolge
ordlyden skal gis en «rimelig» godtgjerelse. Dette medferer at festeren ikke nedvendigvis far

full kompensasjon for den verdistigning han har tilfert tomten.!

191 Falkanger (2017) s. 203.

192 Skag (2018) s. 276.

193 Falkanger (2017) s. 204.

194 Siden belastningskravet pé kaien uansett var langt under kravene til alminnelige kaier, fikk fester likevel ikke
vederlag.

195 Falkanger (2017) s. 205.
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S  OPPSUMMERING

Nér neringsbygg skal verdsettes ved avvikling av tomtefeste reiser det seg to hovedspersmal:

Hvilket verdsettelsesprinsipp skal anvendes, og hvordan skal den konkrete utmalingen skje?

Ved losningen av den forste problemstillingen ma det skilles mellom tilfeller der bebyggelsen
skal bli stdende i medhold av tomtefesteloven § 39 (4), og § 40. Nar rydding av tomten vil
medfore unedvendig verdispille etter § 40, kommer verdsettelsesprinsippene 1
tomtefesteloven § 41 (1) og (2) preseptorisk til anvendelse, forutsatt at minst en av partene
krever overtakelse.!?¢ T slike tilfeller vil det etter mitt skjonn veere uten betydning om den ene
parten lar veere 4 fremme overtakelseskrav av taktiske arsaker; det avgjerende er om et krav
om overtakelse blir fremsatt eller ikke.!” Dersom ingen av partene fremsetter et
overtakelseskrav, ma man i utgangspunktet falle tilbake pa hovedregelen om festerens

ryddeplikt i § 39 (1).

I tilfeller der partene eksplisitt har fraveket festerens ryddeplikt i medhold av § 39 (4), vil det
ikke vaere mulig 4 falle tilbake péd hovedregelen i § 39 (1). Isteden ma det ses hen til partenes
avtale, forutsatt at den er gyldig i medhold av avtaleloven § 36.'°® Dersom avtalen ikke
regulerer hvilket verdsettelsesprinsipp som skal anvendes, ber tomtefesteloven § 41 anvendes
analogisk. Det avgjerende vil i sé fall vaere om bortfesteren i realiteten ensker & overta
bebyggelsen.!”® Dette vil vurderes ut fra hvordan bortfestere flest ville benyttet eiendommen,

med mindre bortfester sannsynliggjor en annen paregnelig og fornuftig bruk.

Nér det skal tas stilling til problemstilling to; hvordan verdsettelsen skal gjennomfores
innenfor rammen av det aktuelle verdsettelsesprinsippet, knytter det seg storst utfordringer til
utmaéling etter bebyggelsens verdi for bortfester, jf. § 41 (2). Ved slik utmaling er det ikke
mulig & fastsette én metode som uansett skal anvendes. Tvert imot ber det anvendes ulike
modeller ut i fra om bebyggelsen fortsatt skal brukes eller ikke. I tillegg vil det ha betydning

om det foreligger byggerestriksjoner pa tomten.

I typetilfellet der driften av nceringsbygget skal fortsette pa noenlunde samme maéte, ber

vederlaget etter mitt skjenn utmales ved bruk av en avkastningsmodell med fradrag for

196 Punkt 3.2.

197 Punkt 3.4.5.
198 Punkt 3.4.4.2.
199 Punkt 3.4.4.1.
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ratomtverdien.??’ Dette ma ses i lys av at modellen bade er rettsteknisk enkel, etterprovbar og

godt i trdd med Heoyesteretts forutsetninger i HR-2017-2359-A (Zachariasbryggen II).

Dersom driften skal fortsette der det foreligger et totalt byggeforbud pa tomten, ber det
isteden ses hen til en avkastningsmodell med et skjennsmessig fradrag for de leieinntekter
som er realisert fra tomten.?! Ved anvendelse av modellen er det gode rettskildemessige
holdepunkter for a legge til grunn et utgangspunkt om likedeling, med mindre det er
holdepunkter for en skjevdeling i det konkrete tilfellet. Hvis det derimot kun er tale om
begrensede byggerestriksjoner, vil det bade vaere mer forutberegnelig og etterprovbart a

kombinere det skjonnsmessige fradraget med en berikelsesmodell.

I et tilfelle der bortfesteren ikke har bruk for bebyggelsen fordi eiendommen skal utnyttes pa
en annen mdte enn tidligere, fremstdr det hensiktsmessig & ta utgangspunkt i en ren
berikelsesmodell.2?? Berikelsen vil i denne sammenheng hovedsakelig knytte seg til mulige
leieinntekter frem til byggestart, men det kan etter min mening ogsé ytes vederlag for andre

fordeler.

At fire forskjellige fremgangsmater kan matte benyttes i fire forskjellige typetilfeller,
illustrerer de komplekse vurderingene som ma foretas ved verdsettelse av naeringsbygg ved
avvikling av tomtefeste. Det er derfor kanskje ikke sé rart at Gulating lagmannsrett matte
utmaéle vederlag for Zachariasbryggen hele tre ganger. Etter to behandlinger i Hoyesterett er
rettstilstanden imidlertid mer oversiktlig enn tidligere. Fremtidige skjennsretter ber derfor ha
vesentlig bedre forutsetninger for & utmaéle et rimelig vederlag pé forste forsek. Som den
skarpe dissensen i LB-2017-3687 illustrerer, er det likevel fortsatt lett & tra feil bdde ved valg
av verdsettelsesprinsipp og ved selve verdsettelsen. Sett i lys av de store verdiene som ofte
star pé spill ved verdsettelse av naeringsbygg, er det derfor ikke sikkert at Hoyesterett har sagt

siste ord om hvordan naringsbygg skal verdsettes ved avvikling av tomtefeste.

200 Punkt 4.2.2.
201 Punkt 4.2.3.
202 punkt 4.2.4.
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