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1LY OVDATA

Hoyesterett - Rt-1986-1210

Instans Hoyesterett - dom

Dato 1986-11-14

Publisert Rt-1986-1210

Stikkord (Norske Fjellhus-dommen) Tingsrett. Spersmal om ekstinktivt

godtroerverv av hytte.

Sammendrag Hytteprodusent ble tilkjent eiendomsrett til hytte pa festet grunn.
Produsenten hadde ikke gitt fra seg eiendomsretten til hytta.
Kjeperen hadde ervervet den i god tro fra tredjemann som ikke
selv hadde eiendomsrett. Denne tredjemann hadde ikke
grunnbokshjemmel til hytta, og grunneieren som hadde
grunnbokshjemmel, hadde bare festet bort grunnen. I forhold til
ekstinksjonsreglene ble hytta ansett som fast eiendom.
Ekstinksjonsreglene i tinglysingsloven kom ikke til anvendelse.
Selv om man neppe kan utelukke ekstinktivt erverv av fast
eiendom utenom reglene i tinglysingsloven, skal det iallfall
sterke grunner til. Etter en totalvurdering fant Hoyesterett at
vilkarene ikke foreld i dette tilfelle. Hytteprodusenten hadde ogsa
krav pé vederlag etter lov av 10. april 1969 nr. 17 om hendelege
eigedomshegve, § 15 annet ledd.

Saksgang Dom 14. november 1986 i L.nr. 162 B/1986

Parter Norske Fjellhus A/S (advokat Helge Hjetland - til preve) mot
Stiftelsen Almarine (advokat Otto Chr. Hagemann).

Forfatter Aasland, Holmgy, Endresen, Halvorsen og Restad.

Sist oppdatert
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Dommer Aasland: Saken gjelder i forste rekke spersmal om Stiftelsen Almarine gjennom godtroerverv har
fatt eiendomsretten til en hytte pa festet grunn, og derved har ekstingvert den eiendomsrett Norske Fjellhus A/S
hadde til hytta.

Norske Fjellhus A/S, Flesberg, driver produksjon og oppfering av hytter og hus. Bedriften inngikk i 1978 en
samarbeidsavtale med grunneieren, Egil Hoimyr, og med Eikas Eiendomskontor A/S, om utbygging av et
hyttefelt med 25 hytter ved Vatvatn pé Blefjell i Flesberg kommune. Etter avtalen skulle Norske Fjellhus A/S
opparbeide arealet og bygge hyttene, grunneieren skulle feste bort tomter og Eikas Eiendomskontor A/S skulle
skaffe kapital til grunnlagsinvesteringer og foresta «salg av hyttene med tilherende festekontrakt». Det heter i
avtalen at partene forutsettes & samarbeide om hvem hyttene selges til. «Sa snart dette er bestemt, skal Eikas
Eiendomskontor A/S pa vanlig méte ordne det nedvendige og Egil Hoimyr er da forpliktet til 4 undertegne
festekontrakter med kjoperne. . .» med nermere bestemte vilkar.

Ole A. Johansen, som var daglig leder og medlem av styret i Norske Fritidshus A/S, Oslo, oppsekte Norske
Fjellhus A/S pa Flesberg omkring manedsskiftet oktober/november 1980 og ba om 4 fa selge hytter som Norske
Fjellhus A/S hadde oppfert pa det aktuelle hyttefeltet. Norske Fjellhus A/S hevder at det ikke ble avtalt noe
samarbeid, men at Johansen ble tilbudt & kjepe hytte mot kontant betaling pa linje med andre kjopere, og fikk
med seg beskrivelse, tegninger og kopi av en ikke utfylt festekontrakt. Johansen har pé sin side forklart at han
oppfattet det slik at Norske Fritidshus A/S fikk rett til & selge noen av hyttene, og at firmaet fikk hyttene «pa
handen».

Kort tid etterpé averterte Norske Fritidshus A/S hytter p& Blefjell til salgs. Stiftelsen Almarine, som er en
velferdsorganisasjon for de ansatte i Klaveness-gruppen, og som eier og leier fritidshytter til bruk for disse,
reflekterte pa annonsen. To representanter for stiftelsen reiste 21. november 1980 etter avtale med Johansen til
Blefjell for & se pa en hytte. Det var Johansen som forestod fremvisningen. Han hadde pa forhand hentet nekler
hos Norske Fjellhus A/S til hytta og til kjettingen som sperret veien til hyttefeltet.
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I meate 27. november 1980 ble det sa inngétt kjopekontrakt mellom Stiftelsen Almarine og Norske Fritidshus
A/S om hytte pa tomt nr. 18 pd Véatvatn hyttefelt. Prisen var 265000 kroner, hvorav 235000 kroner skulle
betales «mot denne kontrakts underskrifty, mens de resterende 30000 kroner skulle betales nar nermere
beskrevne arbeider var fullfort. Det heter i kontrakten blant annet at tomten er punktfestet og at kopi av
festekontrakten er vedlagt.

Den pafolgende dag, 28. november 1980, sendte Eikas Eiendomskontor A/S til Norske Fritidshus A/S
festekontrakt og egenerklaering for underskrift og retur. Det ble bedt om at kjeperens navn, adresse og
fodelsnummer ble pafert kontrakten. Det fremgar at forsendelsen skjedde etter anmodning fra Norske Fjellhus
A/S, som igjen tydeligvis hadde mottatt henvendelsen fra Johansen. Festekontrakten var i maskinskrift utfylt
med Heimyrs navn og adresse, og det fremgar at kontrakten gjelder feste av hyttetomt - tomt nr. 18 pa Vatvatn
hyttefelt - p& hans eiendom gnr. 10 bnr. 1 i Flesberg. Festeavgiften var 1000 kroner pr. &r, med
reguleringsklausul. Det er omtvistet om kontrakten var underskrevet av Heimyr da den ble sendt fra Eikas
Eiendomskontor A/S. Almarine hevder at den var underskrevet, men dette bestrides av Norske Fjellhus A/S.

Festekontrakten ble utfylt med Stiftelsen Almarines navn og adresse og underskrevet pa vegne av stiftelsen,
som 1. desember 1980 betalte det avtalte belep 235000 kroner til Norske Fritidshus A/S. Pé dette tidspunkt
hadde Almarine ved telefonhenvendelse til Kongsberg sorenskriverembete brakt pa det rene at Heimyr hadde
grunnbokshjemmel, og at det ikke skulle vere heftelser av betydning pa grunnen.

Med brev av 17. desember 1980 sendte Norske Fritidshus A/S festekontrakten sammen med egenerklering
om konsesjonsfrihet og statuttene for stiftelsen til Norske Fjellhus A/S, som hevder at det forst var etter dette
kontrakten ble underskrevet av Heimyr. Norske Fjellhus A/S sendte s& med brev av 5. januar 1981
festekontrakten med vedlegg til Flesberg kommune for behandling og med anmodning om at kontrakten sé
snart som mulig ble videresendt til sorenskriverkontoret for tinglysing. Festekontrakten ble dagbokfert 30.
januar 1981.

Den 7. januar 1981 ble det inngatt kjgpekontrakt hvorved Norske Fjellhus A/S solgte til Norske Fritidshus
A/S hytta pé tomt 18 i Vétvatn hyttefelt for 230000 kroner. Kjopekontrakten bygger pa samtale mellom partene
den 5. januar 1981. Det heter i kontrakten at kjgpesummen skal betales kontant mot tinglyst festekontrakt, og at
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hytta forblir selgerens eiendom inntil hele kjgpesummen er betalt, og ikke kan kreves overtatt for dette er
skjedd.

Norske Fritidshus A/S gjorde ikke opp kjepesummen ved tinglysingen av festekontrakten, og det ble etter
hvert klart at firmaet var ute av stand til & betale. Belgpet som var innbetalt av Almarine, var gatt med til andre
formal. I mars 1981 fremsatte Norske Fjellhus A/S begjering om arrest i hytta og festekontrakten overfor
Norske Fritidshus A/S og Stiftelsen Almarine, mens Almarine begjerte midlertidig forfeyning for & kunne ta
hytta i besittelse inntil det foreld avgjerelse om eiendomsretten. Ved Numedal namsretts kjennelse av 17. mars
1981 ble arrestbegjaeringen forkastet, mens begjeringen om midlertidig forfeyning ble tatt til
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folge. Almarine har i medhold av namsrettens avgjerelse disponert hytta siden april 1981.

Stiftelsen Almarine tok sé 1. juli 1981 ut stevning til Numedal herredsrett mot Norske Fjellhus A/S, og
krevde dom for eiendomsrett til hytta. Norske Fjellhus A/S reiste motsgksmaél og krevde for sin del dom for &
ha eiendomsrett og for at Almarine skulle fraflytte eiendommen. Videre krevde Norske Fjellhus A/S
avsavnsgodtgjerelse for den tid Almarine hadde disponert hytta.

Numedal herredsrett - satt med meddommere - avsa 6. oktober 1982 dom med slik domsslutning:
« I hovedsoksmdlet:

Norske Fjellhus A/S frifinnes.

Hver av partene baerer sine saksomkostninger.

1 motsoksmadlet:

1. Norske Fjellhus A/S er eier av den pa tomt nr. 18 festenr. 14 under gnr. 10, bnr. 1 i Flesberg oppferte
bebyggelse.

2. Stiftelsen Almarine er uberettiget til & disponere over den under pkt. 1 nevnte eiendom til skade for Norske
Fjellhus A/S.

3. Stiftelsen Almarine pélegges a fraflytte den under pkt. 1 nevnte eiendom innen 31. desember 1982.

4. Stiftelsen Almarine frifinnes for kravet pd avsavnsgodtgjerelse for tiden fra 10. april 1981 inntil fraflytting
av hyttebebyggelsen finner sted.»

Stiftelsen Almarine paanket dommen til Eidsivating lagmannsrett, mens Norske Fjellhus A/S erklaerte
motanke vedrarende kravet om avsavnserstatning. Lagmannsretten avsa dom 29. oktober 1984 med slik
domsslutning:

«1. I hovedanken: Stiftelsen Almarine, c/o Torvald Klaveness & Co A/S, er eier av hytte pa gnr. 10 bnr. 1,
feste nr. 14 1 Flesberg kommune.

2. I motanken: Stiftelsen Almarine frifinnes.
3. Hver av partene baerer sine saksomkostninger.»

Om det nermere saksforhold og partenes anforsler for de tidligere instanser viser jeg til dommene.

Norske Fjellhus A/S har erklaert anke til Hoyesterett over lagmannsrettens dom. Anken gjelder
rettsanvendelsen.

Til bruk for Heyesterett er det holdt bevisopptak ved Numedal herredsrett. Her ble det gitt partsforklaringer
av Halvor Garas, tidligere daglig leder for Norske Fjellhus A/S og av Per Christian Haukenes, formann i styret
for Stiftelsen Almarine. Videre ble det avhert 4 vitner, hvorav ett - grunneieren Egil Hoimyr - er nytt for
Hoyesterett. Det er fremlagt enkelte nye dokumenter. Saken synes & vere bedre opplyst enn for nar det gjelder
spersmélet om nir Heimyr underskrev festekontrakten, noe jeg kommer tilbake til. For evrig foreligger den i
det vesentlige 1 samme skikkelse som for de tidligere instanser.
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Den ankende part har i det vesentlige anfort:

Tvisten gjelder eiendomsretten til hytta. Det bestrides ikke at Almarine gjennom festekontrakten har fatt
festerett til grunnen. En annen sak er at denne festeretten etter Norske Fjellhus A/S' mening kan bringes til
oppher i1 henhold til bestemmelse i festekontrakten, men dette ligger utenfor den foreliggende sak.
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Norske Fjellhus A/S har ikke solgt hytta til Almarine, som derimot har kjopekontrakt med Norske Fritidshus
A/S. Imidlertid var ikke Norske Fritidshus A/S eier av hytta da kjepekontrakten ble inngatt, og ble det heller
ikke senere, idet overdragelsen fra Norske Fjellhus A/S til Norske Fritidshus A/S ikke ble effektiv fordi
kjopesummen ikke ble betalt. Hvis Almarine likevel skal bli eier, mé det veere gjennom ekstinktivt erverv.
Dette forutsetter at Norske Fritidshus A/S var legitimert til & disponere over hytta, og videre at Almarine var i
aktsom god tro. Norske Fjellhus A/S hevder at ingen av disse vilkar er oppfylt.

Ved anvendelsen av reglene om ekstinktivt erverv ma hytta anses som fast eiendom. Utgangspunktet er da at
bare grunnbokshjemmel gir legitimasjon som eier. Det folger av tinglysingsloven § 15 at Heimyr som
hjemmelshaver til grunnen ogsé hadde grunnbokshjemmelen til hytta, selv om denne tilherte Norske Fjellhus
A/S, idet Norske Fjellhus A/S ikke hadde fatt sin rett tinglyst. Dermed ville vel Hoimyr ha vert legitimert til &
disponere rettslig over hytta med den virkning at godtroende erverver kunne vinne eiendomsrett. Imidlertid har
Heimyr ikke disponert over hytta, men bare over grunnen. Almarine ma utlede en mulig eiendomsrett til hytta
av sin kontrakt med Norske Fritidshus A/S. Men Norske Fritidshus A/S har aldri hatt grunnbokshjemmel.

Selv om det skulle kunne tenkes tilfelle hvor andre enn hjemmelshaveren er legitimert til & disponere rettslig
over fast eiendom, foreligger det ikke noe slikt tilfelle her. Séledes kan det ikke bygges noen legitimasjon pa at
det skulle ha foreligget et salgsoppdrag eller en handgivelse fra Norske Fjellhus A/S til Norske Fritidshus A/S.
Noe slikt forhold forelé ikke, jfr. herredsrettens og lagmannsrettens domsgrunner. Norske Fritidshus A/S ble
behandlet som enhver annen kunde.

At Johansen i Norske Fritidshus A/S fikk lane og dermed disponerte over ngklene til hytta, kan &penbart ikke
medfere noen legitimasjon. Slikt utlén til kunder er helt vanlig i forbindelse med eiendomssalg. Heller ikke kan
brevet av 28. november 1980 fra Eikas Eiendomskontor A/S til Norske Fritidshus A/S og den festekontrakt som
fulgte brevet, medfere noen legitimasjonsvirkning. Festekontrakten var ikke underskrevet av Hoimyr, og den
gjaldt heller ikke hytta, men grunnen. Av det siste folger at det heller ikke kan ha noen betydning at
festekontrakten senere ble underskrevet av Heimyr og tinglyst. Almarine var dessuten kjent med at Haimyr
bare var grunneier, ikke eier av hytta. Om arsaken til at festekontrakten ble sendt til kommunen og derfra til
tinglysing pé et sa vidt tidlig tidspunkt, forklarer Norske Fjellhus A/S at man ensket & ha papirene i orden for &
unnga forsinkelse med overtakelsen av hytta og betalingen av kjopesummen.

Anferselen om at Almarine ikke var i god tro, bygger pa at stiftelsen ikke har utvist tilstrekkelig aktsomhet.
Det matte veere nerliggende for Almarine & reise spersmal om Norske Fritidshus A/S virkelig kunne
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disponere over hytta. Séledes fremgikk det av tegninger, beskrivelse og festekontrakt at hytta var oppfert av
Norske Fjellhus A/S. Det ville videre ha vart en enkel sak & foreta neermere underseokelser; en telefon til
Norske Fjellhus A/S eller til Hoimyr ville ha veert tilstrekkelig. Den undersgkelsen som ble foretatt ved
telefonhenvendelsen til sorenskriveren pa Kongsberg, var &penbart utilstrekkelig, idet den ikke var egnet til &
avklare om Norske Fritidshus A/S var rette vedkommende. For gvrig ble det heller ikke innhentet firmaattest
for Norske Fritidshus A/S. Hadde det skjedd, ville man blitt oppmerksom pa at Johansen ikke kunne tegne
firmaet alene. Det fremheves for gvrig at Almarine hadde bistand av jurist under forhandlingene med Norske
Fritidshus A/S, og da ma det stilles storre krav til aktsomheten.

Det bestrides at Norske Fjellhus A/S har utvist noen uaktsomhet. Selv om det fremgikk at Norske Fritidshus
A/S tok sikte pa & overdra hytta videre, hadde Norske Fjellhus A/S ingen grunn til & tenke seg at hytta allerede
var videresolgt uten at Norske Fritidshus A/S hadde kjopt den. Skulle det kunne rettes noen bebreidelse mot
Norske Fjellhus A/S, blir denne i alle fall helt uvesentlig i forhold til den uaktsomhet Almarine har utvist. Ved
en mulig avveining av partenes aktsomhet ma det ses hen til tiden frem til 1. desember 1980, da Almarine
betalte kjgpesummen péa 235000 kroner til Norske Fritidshus A/S. Inntil dette kunne problemene ha vert
avverget; etterpa var det for sent.

Legges det til grunn at Almarine ikke har vunnet eiendomsrett til hytta, ma stiftelsen betale erstatning for den
tid Norske Fjellhus A/S har vart avskaret fra & disponere over den. Tapet bar settes til 15% arlig rente av
230000 kroner. Det kan alternativt vare tale om vederlag pa grunnlag av § 15 annet ledd i lov 10. april 1969 nr.
17 om hendelege eigedomshave.

Norske Fjellhus A/S har nedlagt slik pastand:

«1. Norske Fjellhus A/S er eier av hytten oppfert pé tomt nr. 18, feste nr. 14 under gnr. 10, bnr. 1, i Flesberg.
2. Stiftelsen Almarine pélegges & fraflytte hytten innen det tidspunkt som fastsettes av Hoyesterett.
3. Stiftelsen Almarine betaler til Norske Fjellhus A/S 15% arlig rente av kr. 230000,- fra 1. april 1981 til
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fraflytning finner sted.
4. Stiftelsen Almarine betaler saksomkostninger for samtlige retter.»

Stiftelsen Almarine har i store trekk henholdt seg til lagmannsrettens dom, og har i det vesentlige anfort:

Norske Fritidshus A/S matte anses legitimert til & disponere over hytta med den virkning at Almarine vant
eiendomsrett som godtroende erverver. Selv om utgangspunktet er at legitimasjon som eier av fast eiendom
forutsetter grunnbokshjemmel, kan det ikke gjelde i et tilfelle som det foreliggende. Dette ma folge allerede av
at Norske Fjellhus A/S har forsemt & tinglyse sin rett til hytta. Nar Norske Fjellhus A/S, som produsent og
selger av hytter, unnlater & gjore utenverdenen oppmerksom pé sin rett gjennom tinglysing, er bedriften
naermest til & st tilbake i en rettskollisjon som folger av dette. I det foreliggende tilfelle har dessuten
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Norske Fjellhus A/S innrettet seg pa en slik méte i sitt forhold til Norske Fritidshus A/S at Almarine med god
grunn matte oppfatte dette firma som rette vedkommende til & selge hytta. Nar Norske Fjellhus A/S innretter
seg slik i sin salgsvirksomhet, tilsier omsetningslivets interesser at godtroende kjoper ma vinne rett.

Det aksepteres at Norske Fjellhus A/S, da bedriften forste gang ble oppsekt av Johansen, ikke gav denne noe
salgsoppdrag eller noen handgivelse. Men bedriftens vedkommende ble ved henvendelsen klar over at Johansen
gnsket & gjore forretninger gjennom videresalg av hytter. Bedriftens videre forhold til Johansen og Norske
Fritidshus A/S ma bedemmes pé denne bakgrunn, og mé anses tilstrekkelig til & legitimere Norske Fritidshus
A/S som selger.

Almarine fremhever saledes at Norske Fjellhus A/S lot Johansen disponere negkler for hytta og for kjettingen
over veien opp til hytta med henblikk pa befaring. Det métte fremstille seg som lite sannsynlig at Johansen
skulle se pé hytta for egen del; man maétte anta at han skulle vise den for kjopere. Ved & lane ham ngklene satte
bedriften ham i stand til & fremtre overfor disse kjopere som eier.

Det som er vel sa viktig, er at Norske Fjellhus A/S, etter henvendelse fra Johansen, foranlediget Eikas
Eiendomskontor A/S til & sende Norske Fritidshus A/S brevet av 28. november 1980 med vedlagt festekontrakt.
Almarine hevder at festekontrakten var underskrevet av Heimyr, men anser ikke dette spersmalet avgjerende.
Brevet gav i motsatt fall inntrykk av at festekontrakten ville bli undertegnet av Heimyr umiddelbart etter retur.
Brevet sammen med festekontrakten méatte oppfattes slik at det ikke krevdes noe ytterligere i tillegg til
festekontrakten for at salget av hytta skulle bli effektivt. Det heter sdledes at kjoperens navn bes péfort, og det
er ikke nevnt noe om behov for en etterfolgende kjopekontrakt. Brevet og festekontrakten matte gi Almarine
inntrykk av at Eikas Eiendomskontor A/S, Norske Fjellhus A/S og Heimyr anerkjente Norske Fritidshus A/S
som berettiget til & disponere over hytta. Almarine fremhever for ovrig at en festekontrakt med grunneieren
ville veere uten mening hvis hytta skulle tilhgre en annen.

Med det som her er fremhevet om at Norske Fritidshus A/S var legitimert, mener Almarine ogsa & ha vist at
stiftelsen var i1 aktsom god tro. Det er forevrig neppe grunn til & holde disse ekstinksjonsvilkérene skarpt fra
hverandre i den foreliggende sak. I den situasjon som foreld, hadde ikke Almarine foranledning til & foreta
undersgkelser utover telefonhenvendelsen til sorenskriverkontoret, hvor det ble klarlagt at Heimyrs hjemmel til
grunnen var i orden og at det ikke fantes heftelser av betydning. Verken festekontrakten eller tegninger og
beskrivelse gav grunnlag for noen mistanke om at hytta tilherte noen annen enn Norske Fritidshus A/S.
Riktignok fremgikk det at hytta var oppfert av Norske Fjellhus A/S, men denne opplysningen métte apenbart
vaere uten betydning for spersmalet om hvem som hadde eiendomsretten. Det foreld heller ikke andre forhold
som kunne tilsi at Norske Fritidshus A/S manglet rett til & selge hytta. At Almarine ikke innhentet firmaattest,
ma vere uten betydning; Johansen var daglig leder og hadde stillingsfullmakt. For gvrig er ogsa den kontrakt
Norske Fjellhus A/S inngikk med Norske Fritidshus A/S, underskrevet for sistnevnte av Johansen alene.
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Subsidiert - om det skulle kunne sies at Almarine ikke utviste tilstrekkelig aktsomhet - ma uaktsomheten
avveies mot den uaktsomhet Norske Fjellhus A/S har utvist. Almarine viser saledes til sine anforsler i
legitimasjonsspersmélet om hvordan Norske Fjellhus A/S satte Norske Fritidshus A/S i stand til & opptre som
berettiget, til tross for kunnskap om at Johansen tok sikte pa & selge hytta. Norske Fjellhus A/S, eller Eikas
Eiendomskontor A/S som i denne sammenheng ma identifiseres med bedriften, burde ha reagert allerede da
Johansen ba om 4 fa tilsendt festekontrakten, men ikke kjopekontrakt. Dette matte tyde pa at Norske Fritidshus
A/S pa egen hand hadde opprettet eller ville opprette kjopekontrakt med kjoperen. Enda mer péfallende er det
at det ikke ble reagert pa brevet av 17. desember 1980 fra Norske Fritidshus A/S, hvor det fremgikk at
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Almarine var kjoper. Tross de tydelige indikasjoner pa at Norske Fritidshus A/S hadde solgt eller stod i ferd
med & selge hytta til Almarine uten & veere eier, grep Norske Fjellhus A/S ikke inn med noen advarsel til
Almarine, men fortsatte samarbeidet med Norske Fritidshus A/S ved & innga kjepekontrakt pé hytta og sende
festekontrakten til tinglysing.

Sammenfatningsvis fremholder Almarine at Norske Fjellhus A/S, uten formelt & gi Johansen noe
salgsoppdrag, i realiteten har benyttet Norske Fritidshus A/S som instrument for & fremme sine salgsinteresser.
Dette tilsier at Norske Fjellhus A/S mé bare risikoen nar Norske Fritidshus A/S forleder godtroende kjaper.
Det er vist til den sakalte kassaregisterdommen i Rt-1940-519.

Selv om Norske Fjellhus A/S skulle né frem med sin pastand om eiendomsrett, er det etter Almarines
oppfatning ikke grunnlag for noe erstatnings- eller vederlagskrav. Almarine kan ikke bebreides, og hensett til
stigningen 1 hytteprisene er det heller ikke oppstétt noe skonomisk tap. Loven om hendelege eigedomsheve §
15 annet ledd far verken direkte eller analogisk anvendelse.

Stiftelsen Almarine har nedlagt slik péstand:
«Lagmannsrettens dom stadfestes, dog slik at ankemotparten tilkjennes saksomkostninger for alle retter.»
Jeg er kommet til at anken ma fere frem.

Utgangspunktet er at hytta tilherte Norske Fjellhus A/S for de disposisjoner saken gjelder. Norske Fjellhus
A/S har ikke gitt fra seg eiendomsretten gjennom salg, idet kontrakten av 7. januar 1981 med Norske Fritidshus
A/S ikke ble gjennomfert fordi sistnevnte ikke betalte kjopesummen. Likevel har Norske Fritidshus A/S, uten a
vere eller senere bli eier, solgt hytta til Stiftelsen Almarine ved kjopekontrakten av 27. november 1980.
Spersmalet er s& om dette salget, sett i lys av de neermere omstendigheter, har ledet til at Almarine har vunnet
eiendomsrett til hytta, pa bekostning av Norske Fjellhus A/S. Dette er et sparsmal om vilkarene for ekstinktivt
godtroerverv foreligger.

Det mé legges til grunn at hytta er knyttet til grunnen pé en slik méate at den i forhold til
ekstinksjonsspersmalet mé bedommes som fast eiendom. Imidlertid tilfoyer jeg at vilkdrene for ekstinktivt
erverv i medhold
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av lov 2. juni 1978 nr. 37 om godtroerverv av lasere ikke ville vaere oppfylt, idet Almarine ikke hadde fatt
besittelsen av hytta for det ble tvist. Jeg anser det klart at vilkarene for godtroerverv i medhold av reglene i
tinglysingsloven ikke foreligger. Det er unedvendig a ga inn pa hvilken bestemmelse som i tilfelle skulle
anvendes. Et grunnvilkar for ekstinktivt erverv i medhold av tinglysingsloven er at rettsstiftelsen skriver seg fra
den som har grunnbokshjemmel. Norske Fritidshus A/S hadde ikke grunnbokshjemmel til hytta. Det hadde
grunneieren, Egil Hoimyr, jfr. tinglysingsloven § 15. Han har imidlertid ikke solgt hytta, men bare gitt festerett
til grunnen.

Skal Almarine ha vunnet rett til hytta gjennom ekstinktivt erverv, ma dette altsd bygge pa annet grunnlag enn
tinglysingsloven. Jeg vil ikke utelukke at det etter omstendighetene kan veere plass for ekstinktivt godtroerverv
av fast eiendom pé ulovfestet grunnlag, men det skal etter min mening i alle fall sterke grunner til for &4 godta
slikt erverv uavhengig av tinglysingsreglene.

Avgjerelsen av om det her er grunnlag for ulovfestet godtroerverv, mé dels bero p&d om avhenderen, Norske
Fritidshus A/S, hadde et slikt ytre preg av & vare rette vedkommende at firmaet kunne anses legitimert til & rade
rettslig over hytta, dels pd om erververen, Almarine, har vart i aktsom god tro. Nar det ikke kan bygges pa
lovfestede legitimasjonsvilkar, vil imidlertid disse spersmélene i noen grad flyte over i hverandre. For begge
spearsmal vil det veere vesentlig om Norske Fritidshus A/S inntok en slik ytre posisjon at Almarine uten
ytterligere undersegkelser kunne bygge pa at firmaet var rette vedkommende. Jeg finner derfor ikke grunn til &
drefte spersmélene separat, men foretar en samlet vurdering. I denne samlede vurdering vil det videre ha
betydning i hvilken utstrekning Norske Fjellhus A/S kan bebreides for & ha lagt forholdene til rette for at
konflikten oppstod.

Jeg anser det klart at Johansen da han forste gang tok kontakt med Norske Fjellhus A/S, ikke fikk oppfylt sitt
enske om salgsoppdrag eller hadndgivelse pé en eller flere hytter, men bare ble tilbudt & kjepe hytte pa lik linje
med andre kjopere. Dette er for gvrig i overensstemmelse med begge parters syn. Imidlertid métte nok Norske
Fjellhus A/S etter sin kontakt med Johansen ga ut fra at denne var interessert i & finne kjopere for & foreta
videresalg av hytter. Men selv nér dette legges til grunn, kan jeg ikke se at Norske Fjellhus A/S hadde serlig
grunn til mistanke om at Norske Fritidshus A/S, uten & vere eier av hytta, ville selge den og innkassere
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kjepesummen. I utgangspunktet matte det ogsé ligge neermere for mulige kjopere & gardere seg mot slik adferd
fra sin medkontrahents side ved a foreta de enkle undersekelser dette krevde.

Pé denne bakgrunn kan jeg ikke legge noen vekt pé at Norske Fjellhus A/S lot Johansen l&ne nekler for
befaring av hytta. Det forhold at Johansen disponerte ngkler ved den befaringen han foretok sammen med
representanter for Almarine, ma vare uegnet som grunnlag for & anse Norske Fritidshus A/S legitimert som
eier.

Etter min mening kan det heller ikke ha serlig betydning at Eikas Eiendomskontor A/S, etter anmodning fra
Johansen via Norske Fjellhus A/S, sendte festekontrakt for utfylling, underskrift og retur. P4 grunnlag av de
opplysninger som foreligger for Hoyesterett, serlig den nye og pa
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dette punkt detaljerte forklaring fra grunneieren, Egil Hoimyr, mé jeg anta at festekontrakten ikke pé dette
tidspunkt var underskrevet av ham. Videre var den begrenset til festeretten, mens det matte sta klart at Hoimyr
ikke var eier av hytta, og at det matte inngas sarskilt kontrakt om denne. Verken festekontrakten eller det
ledsagende brev fra Eikas Eiendomskontor A/S til Norske Fritidshus A/S gav etter min mening tilstrekkelig
klare og sikre holdepunkter for at Almarine uten ytterligere undersekelser kunne innrette seg i tillit til at Norske
Fritidshus A/S var eier av hytta.

Slik jeg ser det, var det imidlertid nettopp dette Almarine gjorde. Da stiftelsen 1. desember 1980 betalte
235000 kroner til Norske Fritidshus A/S, hadde den ikke foretatt noen annen undersegkelse av
hjemmelsforholdene enn en telefon til sorenskriverkontoret i Kongsberg om hva som fremgikk av grunnboken.
Denne undersgkelsen var imidlertid &penbart uegnet som kontroll av hvilken rett Norske Fritidshus A/S matte
ha til hytta. Dette forhold ble ikke undersekt, til tross for at det métte ha veert en enkel sak & gjore det, gjennom
en telefon til Eikas Eiendomskontor A/S, Norske Fjellhus A/S eller Haimyr, eller ved at Johansen var blitt bedt
om & dokumentere sin atkomst.

Partene er uenige om hvorvidt festekontrakten, tegningene og beskrivelsen gav Almarine foranledning til
mistanke om at hytta ikke tilherte Norske Fritidshus A/S. Jeg anser det unedvendig & ga inn pé det spersmalet.
Etter min mening er det tilstrekkelig & fastsla at det ikke forela klare ytre holdepunkter for at Norske Fritidshus
A/S var eier av hytta, og at Almarine heller ikke gjorde noe for & kontrollere dette.

Det vil fremga at jeg har funnet det tilstrekkelig & drefte utviklingen frem til 1. desember 1980, da Almarine
betalte belapet pa 235000 kroner. Almarine har reist kritikk mot Norske Fjellhus A/S ogsé for bedriftens
forhold etter dette tidspunkt. Jeg finner det imidlertid ikke nedvendig & ga inn pa disse forhold, da de under
ingen omstendighet kunne ha hindret konflikten i & oppsté, og dermed heller ikke etter min mening ber tillegges
betydning for ekstinksjonsspersmalet.

Jeg finner etter dette at Norske Fjellhus A/S ma gis medhold i sin pastand om & vere eier av hytta, og
likeledes pastanden om at Almarine pélegges a fraflytte denne. Fristen for fraflytting ber settes til 1. januar
1987.

Det star tilbake a ta standpunkt til kravet om erstatning eller vederlag for avsavn. Etter min mening er det
ikke grunnlag for et erstatningskrav etter de prinsipper Norske Fjellhus A/S har gjort gjeldende, men bedriften
ma ha krav pé vederlag overensstemmende med lov av 10. april 1969 nr. 17 om hendelege eigedomsheve § 15
annet ledd for tiden etter at motsgksmalet ble reist. Da de tidligere instanser etter sitt syn ikke har tatt
standpunkt til utmalingen av et slikt vederlag, og da Hayesterett mangler opplysninger til & kunne foreta
utmalingen pa forsvarlig grunnlag, ber saken overensstemmende med tvistemélsloven § 392 annet ledd
hjemvises til lagmannsretten for fastsettelse av vederlagskravet.

Jeg finner at herredsrettens saksomkostningsavgjerelse ber bli staende, men at Norske Fjellhus A/S mé
tilkjennes saksomkostninger for lagmannsrett og Hoyesterett. Disse settes pa grunnlag av
saksomkostningsoppgaven til 94000 kroner, herav for utlegg 14048 kroner.
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Jeg stemmer for denne
dom:
1. Norske Fjellhus A/S er eier av hytta oppfort pa tomt nr. 18, feste nr. 14 under gnr. 10 bnr. 1 i Flesberg.
2. Stiftelsen Almarine dommes til d fraflytte hytta innen 1. januar 1987.

3. Saken hjemvises til lagmannsretten til behandling av kravet fra Norske Fjellhus A/S pd vederlag i medhold
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avlov 10. april 1969 nr. 17 § 15 annet ledd.

4. Herredsrettens saksomkostningsavgjorelse stadfestes. I saksomkostninger for lagmannsrett og Hoyesterett
betaler Stiftelsen Almarine 94000 - nittifire tusen - kroner til Norske Fjellhus A/S innen 2 - to - uker fra
forkynnelsen av denne dom.

Dommer Holmoy: Jeg er i det vesentlige og 1 resultatet enig med forstvoterende.

Dommerne Endresen, Halvorsen og Rostad: Likesa.
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