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Tilrdding fra Justis- og beredskapsdepartementet 27. mars 2015,
godkjent i statsrdd samme dag.
(Regjeringen Solberg)

1 Proposisjonens hovedinnhold

I proposisjonen her fremmer Justis- og bered-
skapsdepartementet forslag om endringer i tomte-
festeloven. Lovforslaget gjelder bortfesteres
adgang til 4 kreve regulering av festeavgiften i for-
bindelse med forlengelse av feste til bolighus og
fritidshus. Lovforslaget har bakgrunn i Den euro-
peiske menneskerettsdomstolens dom 12. juni
2012 i saken Lindheim og andre mot Norge og
bygger pa utredningen i NOU 2013: 11 Festekon-
trakter og folkerett.

Den europeiske menneskerettsdomstolen
kom i den nevnte dommen til at reglene i tomte-
festeloven § 33 om festerens rett til & kreve forlen-
gelse av feste til bolighus eller fritidshus pa
samme vilkar som fer kan fore til et resultat som
ikke er forenlig med bortfesterens eiendomsvern
etter Den europeiske menneskerettskonvensjon
forste tilleggsprotokoll artikkel 1 (EMK P1-1).
Departementet legger til grunn at synspunktene i
dommen rekker lenger enn til kun & gjelde de
konkrete festeforholdene som ble vurdert i saken.
I dommen gjores det klart at det underliggende
problemet skyldes lovgivningen som sidan. Sikte-

malet med lovforslaget i proposisjonen er & sikre
bedre proporsjonalitet i reglene om forlengelse av
feste til bolighus og fritidshus slik at liknende
krenkelser av EMK ikke gjentar seg. En naermere
vurdering av forpliktelsene etter EMK og behovet
for 4 endre tomtefesteloven som folge av Lind-
heim-dommen er gitt i punkt 3 i proposisjonen.
Departementet legger pa bakgrunn av dom-
men til grunn at festerens rett etter tomtefestelo-
ven § 33 til 4 forlenge festeavtalen ved festeavta-
lens utlep er forenlig med EMK. Endringsbehovet
knytter seg til festeavgiften etter forlengelse av
avtalen. I sin kritikk av de ndveerende reglene i
§ 33 pekte domstolen blant annet pa den lave fes-
teavgiften reglene kan fore til, at tomteverdi er
utelukket som relevant reguleringsfaktor, og at
verdistigning av tomten utelukkende tilfaller feste-
ren ved videresalg. Etter departementets vurde-
ring skyldes krenkelsen av EMK samspillet mel-
lom tomtefesteloven §§ 7, 15 og 33. Disse bestem-
melsene forer til at festeavtalen etter forlengelsen
blir tidsubestemt, og at festeavgiften ved forlen-
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gelsen ikke kan reguleres med mer enn endringer
i konsumprisindeksen.

Forslaget om nye regler i tomtefesteloven som
stiller bortfesteren i en gunstigere posisjon ved
forlengelse av festet enn etter navaerende lovgiv-
ning, mé forene ulike og til dels motstridende hen-
syn, noe heringen viser. De nye reglene ma
avhjelpe de svakheter ved lovgivningen som EMD
pekte pé i Lindheim-dommen. Samtidig méa det tas
hensyn til festerens vern etter EMK og Grunnlo-
ven. Sentralt star ogsa behovet for regler som kan
gi stabilitet p4 et omriade som har veert preget av
tvister. Det er videre nedvendig 4 se lovens regler
i ssmmenheng. Lovendringene méa utformes péa en
mate som i sterst mulig grad er forenlig med
lovens system for evrig.

Departementet foreslar at det fortsatt skal
veere en rett for festeren etter § 33 til & kreve for-
lengelse av festet ved utlepet av festeavtalen. Fes-
tet forlenges i1 utgangspunktet pd samme vilkar
som for, men det foreslds en adgang for bortfeste-
ren til 4 kreve regulering av festeavgiften i forbin-
delse med forlengelsen. Se lovforslaget § 15 fjerde
ledd og punkt 4 i proposisjonen. Departementet
foreslar at bortfesteren gis rett til et «<engangsleft»
av festeavgiften innen tre ar etter forlengelsen av
festeavtalen. Forslaget bygger pd en generell
avveining mellom hensynet til bortfesteren og
hensynet til festeren. Departementet foreslar at
den regulerte festeavgiften skal utgjere 2,5 pro-
sent av tomteverdien. Tomteverdien skal etter for-
slaget beregnes pd samme maéte som etter navee-
rende § 15 annet ledd nr. 3 og § 37 forste ledd
tredje punktum.

For a4 unnga at festerne far en betydelig ekning
av festeavgiften, foreslar departementet et hoyes-
tebelop («tak») for hva festeavgiften kan utgjere i
aret. Hoyestebelopet foreslas satt til 9000 kroner,
justert ved hvert arsskifte etter 1. januar 2002 i
samsvar med endringen i pengeverdien. Dette
svarer i 2015 til 11 378 kroner. Hoyestebelopet
gjelder for hvert dekar tomt, eller per tomt der-
som tomten er mindre enn ett dekar. Forslaget om
et hoyestebelop er utformet i samsvar med heyes-
tebelopet etter gjeldende § 15 annet ledd nr. 2.

Departementet foreslar ikke a knytte hoyeste-
belopet til antallet boenheter pa tomten, slik det
har veert foreslatt regler om i NOU 2013: 11.
Departementet foreslar heller ikke noe minstebe-
lop for festeavgiften.

Etter departementets forslag til § 33 trenger
ikke festeren & kreve forlengelse nar festetiden er
ute. Med mindre festeforholdet avsluttes fra feste-
rens side, loper festet videre pad samme vilkar som
for, men med rett for bortfesteren til 4 kreve regu-

lering etter forslaget til § 15 fjerde ledd. Det fore-
slas et unntak fra bortfesterens reguleringsrett for
tilfeller der det er avtalt en rett for festeren til &
kreve forlengelse av festet, og det folger av avta-
len at bortfesteren ikke har rett til regulering av
festeavgiften utover det som folger av endringen i
pengeverdien, se punkt 5.3 i proposisjonen.

De foreslatte reglene om reguleringsrett for
bortfesteren i forbindelse med forlengelse av fes-
teavtalen gjelder ved feste til bolighus og fritids-
hus. Det foreslas like regler for disse to formene
for festeforhold, se punkt 5.1. Det foreslas ikke
unntak eller seerlige regler for offentlige bortfes-
tere, se punkt 5.2. Det foreslds i punkt 5.4 at
reglene skal gjelde bade for avtaler som allerede
er forlenget i medhold av de naverende reglene i
§ 33, og for fremtidige forlengelser. I punkt 5.5
vurderes enkelte ytterligere forslag om unntak fra
reglene om reguleringsrett for bortfesteren som
er tatt opp av utvalget eller under heringen.
Departementet foreslar ikke slike seerregler eller
unntak.

I NOU 2013: 11 er det foreslatt at bortfesteren
skal gis en rett til 4 kreve ny regulering av festeav-
giften nar det er gatt minst 30 ar fra forrige regule-
ring. Departementet foreslir ikke & felge opp
dette forslaget. Det er vanskelig & forutse hva som
eventuelt vil veere en treffende reguleringsmeka-
nisme for festeavgiften flere tiar frem i tid. Der-
som utviklingen over tid skulle tilsi at det ber gis
adgang til ny regulering av festeavgiften etter tids-
intervaller i trdd med utvalgets forslag, kan dette
gjores ved ny lovgivning.

Departementet foreslar heller ikke noen sik-
kerhetsventil i tomtefesteloven § 11 for «sars uri-
meleg lag» festeavgift slik utvalget har foreslatt.
Departementet foreslar en bestemmelse som gjor
det mulig i ekstraordineere tilfeller 4 fastsette en
festeavgift som er hoyere enn heoyestebelopet nar
dette er nedvendig av hensyn til bortfesterens
vern etter EMK P1-1. Bestemmelsen er ment
som en snever unntaksbestemmelse med det for-
mal 4 forhindre mulige krenkelser av EMK P1-1.
Sikkerhetsventilen gjelder kun for regulering av
festeavgiften i forbindelse med forlengelse av avta-
len og gir ikke en generell adgang til revisjon av
festeavgiften. Se om dette punkt 4.4. i proposisjo-
nen.

Det folger av tomtefesteloven § 37 forste ledd
forste punktum at dersom festeren velger & inn-
lose tomten, skal innlesningssummen som hoved-
regel veere 25 ganger éarlig festeavgift etter regule-
ring pa innlesningstiden. Som folge av forslaget
om en rett for bortfesteren til 4 kreve regulering
av festeavgiften ved forlengelse foreslar departe-
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mentet en endring av reglene om beregning av
innlgsningssum i § 37 forste ledd, se punkt 6 i pro-
posisjonen. Departementet foreslar at ved innles-
ning som finner sted ti ar eller kortere for avtalen
kunne ha veert forlenget etter § 33, kan bortfeste-
ren kreve regulering av festeavgiften etter lovfor-
slaget § 15 fjerde ledd som grunnlag for beregnin-
gen av innlgsningssummen etter § 37 forste ledd
forste punktum. Denne bestemmelsen foreslis
tatt inn som et nytt annet punktum i § 37 forste
ledd. Nar bortfesteren etter lovforslaget vil ha
utsikter til en regulering av festeavgiften ved for-
lengelse av festeavtalen, ber retten til regulering
av festeavgiften reflekteres i innlesningssummen
hvis utlepet av festeavtalen ligger noenlunde naert
frem i tid. Forslaget har blant annet bakgrunn i
bortfesterens rett til full erstatning etter Grunnlo-
ven § 105.

De foreslatte reglene om regulering av festeav-
giften ved forlengelse og beregning av innles-
ningssummen har et tilbakevirkende element som
rammer festerne. Forholdet til Grunnloven § 97
vurderes i punkt 7 i proposisjonen. Departemen-
tet legger til grunn at lovforslaget er i samsvar
med Grunnloven § 97.

I punkt 8 i proposisjonen vurderes behovet for
overgangsregler. Departementet foreslar for det
forste en overgangsregel som slar fast at bortfes-
teren kan kreve regulering av festeavgiften etter
lovforslagets § 15 fijerde ledd selv om festeavtalen
allerede er forlenget. Bortfesteren kan kreve slik
regulering av festeavgiften fra ikrafttredelsen av
loven og frem til 1. januar 2018. De foreslatte
reglene om bortfesteres rett til 4 kreve regulering

av festeavgiften vil fore til at noen festere vil f4 en
merkbar ekning av festeavgiften. Departementet
ser derfor ogsa behov for en overgangsregel som
setter en grense for hvor tidlig etter ikrafttredel-
sen bortfesteren skal kunne kreve den oppregu-
lerte festeavgiften med full effekt. Departementet
foreslar at dersom reguleringen forer til at den
arlige festeavgiften eker med mer enn 8000 kro-
ner, kan bortfesteren for festeavgift som forfaller
for 1. januar 2017, ikke kreve den delen av festeav-
giften som overstiger dette belopet. Videre fore-
slas det en overgangsregel om skjeeringstidspunk-
tet for anvendelsen av de nye reglene om innles-
ningssum. Lovforslagets regler om beregning av
innlesningssum innebaerer at det kan veere av
betydning for innlesningssummen om det er de
naveerende eller de nye reglene som fir anven-
delse. Departementet foreslar at de nye reglene
skal gjelde hvis innlesningstiden er inne eller fes-
tetiden ute 1. juli 2016 eller senere. Er innles-
ningstiden inne eller festetiden ute for dette tids-
punktet, kan innlesningssummen ikke beregnes
pd grunnlag av oppregulert festeavgift etter de
nye reglene.

Midlertidig lov 14. desember 2012 nr. 89 om
rett til forlengelse av feste til bolighus og fritids-
hus ble gitt for 4 avklare rettstilstanden etter Lind-
heim-dommen og frem til permanente lov-
endringer som folge av dommen kunne komme
pa plass. Den midlertidige loven oppheves 1. juli
2015, jf. lovens § 5. Det foreslds pad denne bak-
grunn at lovforslaget i proposisjonen trer i kraft
fra samme tidspunkt.
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2 Bakgrunnen for lovforslaget

2.1 Innledning

Lovforslaget i proposisjonen har som nevnt bak-
grunn i Den europeiske menneskerettsdomsto-
lens dom 12. juni 2012 i saken Lindheim og andre
mot Norge. Den europeiske menneskerettsdom-
stolen (EMD) kom i dommen til at reguleringen i
tomtefesteloven § 33 av festerens rett til 4 kreve
forlengelse av festet til bolighus og fritidshus pa
samme vilkar som for kan fore til et resultat som
ikke er forenlig med Den europeiske menneske-
rettskonvensjon forste tilleggsprotokoll artikkel 1
(EMK P1-1). Den nevnte bestemmelsen kom inn
i tomtefesteloven ved endringslov 2. juli 2004 nr.
63.

I punkt 2.2 og 2.3 gis det en redegjorelse for
historikken forut for vedtakelsen av tomtefestelo-
ven § 33. I punktene 2.4 til 2.6 gis det en redegjo-
relse for rettsutviklingen etter vedtakelsen av
bestemmelsen.

En endring av tomtefesteloven § 33 vil berore
et stort antall privatpersoner. I NOU 2013: 11
antas det som et grovt anslag at det er i overkant
av 200 000 tomtefesteforhold i Norge. Som et
grovt overslag antas det videre at omlag 170 000
tomtefesteforhold gjelder feste til bolighus eller
fritidshus, se side 22-23. Pa grunnlag av en sper-
reundersegkelse Tomefesteutvalget har fatt gjen-
nomfort i forbindelse med sitt arbeid, legger utval-
get til grunn at festeavtalene i sperreunderseokel-
sen vil lepe ut med nokséa jevn, men avtakende
takt fremover. Omkring halvparten leper ut etter
2049 eller er tidsubegrensede. Se narmere om
sporreundersekelsen NOU 2013: 11 side 23-24.

2.2 Tidligere regulering av festerens
innlgsningsrett og forlengelsesrett

Norge fikk sin forste tomtefestelov i 1975 (lov 30.
mai 1975 nr. 20, som tradte i kraft 1. januar 1976).
For dette hadde vi ingen generell lovregulering av
tomtefesteforhold i Norge, men det fantes noen
lovbestemmelser i lovverket som hadde betyd-
ning for enkelte sarlige spersmal. Rettstilstanden
for tomtefesteloven 1975 er naermere omtalt i

NOU 2013: 11 side 17. Som det fremgar der,
hadde man for 1975-loven i lang tid hatt hjemmel
til & ekspropriere festet grunn til fordel for feste-
ren.
Ved tomtefesteloven 1975 ble det gitt regler
om innlgsningsrett for festeren nar festet gjaldt
tomt til bolig- eller fritidshus. Med visse unntak
kunne festeren kreve innlesning nar det var gitt
50 ar av festetiden, og deretter hvert tiende &r
eller senest nar festetiden var ute. Innlesnings-
summen skulle fastsettes ved skjenn og skulle
fastsettes i samsvar med tomteverdien pa innles-
ningstidspunktet med fradrag for verdigkning
som festeren hadde tilfort tomten. Tomteverdien
kunne ikke settes heyere «enn ved verdsetjing i
oreigning». Ett av unntakene fra innlegsningsretten
gjaldt eiendommer som var festet bort til fritids-
hus, og som herte til et familiebruk eller kombina-
sjonsbruk innen landbruket, forutsatt at det sam-
lede festearealet som herte til bruket, utgjorde
«ein turvande del» av inntektsgrunnlaget («land-
bruksunntaket»). Tomtefesteloven 1975 ga ingen
generell adgang for festere til 4 kreve festet forlen-
get ved utlepet av festeavtalen, men for eiendom-
mer som var omfattet av landbruksunntaket,
kunne festeren kreve forlengelse pd samme vilkéar
som fer, hver gang for minst ti ar, «sd framt omsyn
til landbruket ikkje gjev rimeleg grunn til at festet
skal opphere». Ti-arsintervallet hadde sammen-
heng med en adgang til 4 regulere festeavgiften
hvert tiende ar.

1975-loven ble avlest av navarende lov 20.
desember 1996 nr. 106, som tradte i kraft 1. januar
2002. Loven videreforte i §§ 32 og 33 en innlos-
ningsrett for festeren, men det ble gitt noe for-
skjellige regler for retten til innlesning for feste til
bolighus og feste til fritidshus. Det var ogsa for-
skjellige regler for avtaler inngatt for eller etter
lovens ikrafttredelse eller 1975-lovens ikrafttre-
delse. Innlesningssummen var regulerti § 36. Ved
tidsubegrensede avtaler uten oppsigelsesrett for
bortfesteren skulle innlesningssummen settes til
kapitalverdien av den arlige festeavgiften etter
regulering pé innlgsningstidspunktet. I andre fes-
teforhold skulle innlesningssummen settes til
tomteverdien pa tidspunktet festet ble etablert,
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«omrekna etter endringa i pengeverdien fra da av
og fram til innleysingstida, med tillegg eller frad-
rag for halvparten av den endringa i tomteverdien
i festetida som ikkje skriv seg fra endringar i pen-
geverdien eller fra festaren».

1996-loven hadde opprinnelig ingen regel som
pa generell basis ga festeren rett til 4 kreve festet
forlenget ved festetidens utlep, men ved feste til
bolighus var det i § 32 femte ledd etter naermere
regler gitt en adgang for festeren til 4 kreve forlen-
gelse pad samme vilkar som for dersom offentlig
myndighet ved krav om innlgsning ikke samtyk-
ket i deling av tomten. Det sdkalte «landbruksunn-
taket» for feste til fritidshus ble ogséa viderefort.
For festeavtale som det pa grunn av landbruk-
sunntaket ikke var innlesningsrett til, kunne feste-
ren kreve forlengelse pd samme vilkar som for,
hver gang for minst ti ar.

Det herer med & nevne at festeavgiften ved
feste av tomt til bolighus eller fritidshus fra 1940 i
stor grad har veert gjenstand for offentlig prisre-
gulering. Prisreguleringen ble opphevet med virk-
ning fra 27. mai 1983, men da dette forte til store
avgiftsekninger for en del festere, ble prisregule-
ringen gjeninnfert allerede fra 16. desember 1983
for avtaler som var inngatt 26. mai 1983 eller tidli-
gere. Prisreguleringen gjaldt frem til ikrafttredel-
sen av tomtefesteloven 1. januar 2002. Prisregule-
ringen medferte at festeavgiften i mange eldre fes-
teforhold ble holdt pd et nivd langt under mar-
kedspris.

2.3 Bakgrunnen for og vedtakelsen av
endringslov 2. juli 2004 nr. 63

For ikrafttredelsen av tomtefesteloven 1996 ble
reglene om regulering av festeavgift i § 15 endret
ved endringslov 7. juli 2000 nr. 70. 1996-loven
hadde opprinnelig en regel som ga adgang til &
avtale og kreve regulering av festeavgiften etter
avtaleklausuler som ville fore til et hoyere belop
enn etter endringen i pengeverdien, typisk tomte-
verdiklausuler. Ved lovendringen ble avtalefrihe-
ten modifisert gjennom en belepsgrense pa 9000
kroner per dekar tomt for avtaler om boligfeste og
fritidsfeste som var inngétt 26. mai 1986 eller tidli-
gere. Om bakgrunnen for lovforslaget uttalte
departementet i Ot.prp. nr. 29 (1999-2000) pa
side 2:

«Bak dette ligg at § 15 utan ei endring truleg vil
gje ein stor auke av festeavgifta for ein del eldre
—i dag prisregulerte — festehove i omrader der
marknadsverdien for tomter har gatt opp langt

meir enn den allmenne pengeverdien. Siktema-
let med lovframlegget er & avgrense retten til
oppregulering av festeavgifter der det i eldre
festehove er avtalt at regulering skal skje pa
annan mate enn etter endringa i pengeverdien.
Etter lovframlegget vil festeavgifta i desse til-
fella normalt kunne aukast meir enn auken i
pengeverdien, men lovframlegget set eit tak for
kor hegt opp festeavgifta kan setjast. Sosiale
omsyn ligg bak dette. Lovframlegget gjeld
berre for feste av tomt til bustadhus og fritids-
hus der festeavtala er inngéatt 26. mai 1983 eller
tidlegare, altsa for festeavtaler som i dag er
prisregulerte.»

I forbindelse med denne lovendringen vedtok
Stortinget 13. juni 2000 & be regjeringen om &
foreta en evaluering av tomtefesteloven § 15. Et
forslag til endringer i tomtefestelovens regler om
regulering av festeavgift ble sendt pa hering 29.
august 2001. Heringsnotatet omfattet ogsé forslag
om en alminnelig innlesningsrett og forslag til
endringer i reglene om fastsettelse av innlesnings-
sum. Videre ble heringsinstansene bedt om 4 ta
stilling til et forslag om & forby inngaelse av nye
festeavtaler. Forslagene gjaldt avtaler om feste av
tomt til bolighus eller fritidshus.

10. juni 2002 vedtok Stortinget en henstilling
til Regjeringen der Regjeringen ble bedt om &
«vurdere ulike forslag der fester pa gitte vilkar
kan frasi seg deler av festet tomt». Videre traff
Stortinget 18. februar 2003 vedtak om a be Regje-
ringen om «a legge frem for Stortinget ulike alter-
nativer til regelverk som innebeerer rett til innles-
ning av festetomter til bolig og fritidsformal». I
komiteinnstillingen som 14 til grunn for vedtaket
18. februar 2003, uttalte justiskomiteens flertall at
«[f]lertallet ser at dagens lov gir utslag som kan
medfere urimeligheter og unedvendig utrygghet
for enkelte». Flertallet uttalte videre (Innst. S. nr.
102 (2002-2003) side 2):

«Flertallet viser til at et viktig punkt i innles-
ningsmuligheten vil vaere prinsippene for fast-
settelse av pris. I den sammenheng ber flertal-
let Regjeringen blant annet vurdere mulighe-
ten for 4 ta utgangspunkt i tomtens naverende
verdi, i den beskaffenhet tomten fremsto ved
tomtefesteavtalens inngielse, med de reduk-
sjoner som den péahvilende festeavtale repre-
senterer, samt en fordeling mellom partene av
betydelig verdiekning eller verdireduksjon
som ikke direkte kan tilskrives noen av par-
tene, og avtalevilkarene for gvrig.»
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Justisdepartementet sendte ved heringsbrev 5.
juni 2003 flere alternative endringsforslag pa ny
hering. Det ble i denne forbindelse arrangert et
apent heringsmete 24. juni 2003. Det var ogsa
anledning til & gi skriftlige innspill i etterkant av
heringsmetet.

Med bakgrunn i heringene i august 2001 og
juni 2003 fremmet Justisdepartementet i Ot.prp.
nr. 41 (2003-2004) forslag til endringer i reglene
om regulering av festeavgift. Det ble foreslatt et
forbud mot avtalebasert regulering av festeavgif-
ten som forte til en hoyere festeavgift enn det som
er i samsvar med pengeverdien. For avtaler inn-
gétt for 1. januar 2002, ble det foreslatt regler som
ga adgang til et sakalt «engangsleft», se tomtefes-
teloven § 15 annet ledd nr. 2.

Videre foreslo departementet en forenkling av
reglene om rett til innlgsning og om beregning av
innlesningssum. For feste av tomt til bolighus og
fritidshus ble det i § 32 foreslatt a gi festeren inn-
losningsrett nar det var gétt 30 ar av festetiden,
med mindre kortere tid var avtalt, og senere hver
gang det var gatt ti nye ar, eller nar festetiden er
ute. Innlgsningssummen skulle veere 30 ganger
arlig festeavgift etter regulering péa innlesnings-
tidspunktet, hvis ikke det var avtalt en lavere inn-
losningssum. Det ble dessuten foreslatt et minste-
belep pa 50 000 kroner.

Departementet uttalte pa side 12-13 i proposi-
sjonen:

«Noe av det viktigste evalueringen har vist, er
etter departementets oppfatning et klart behov
for forenkling av innlesningsreglene. Flere
heringsinstanser og andre som har henvendt
seg til departementet, har papekt at regelver-
ket na er sd komplekst at partene ofte ser seg
nedt til & seke juridisk bistand for det som i
utgangspunktet skulle veere en enkel transak-
sjon. Behovet for forenkling av reglene ma ses
i sammenheng med at fire av fem boligfeste-
kontrakter og halvparten av fritidsfestekon-
traktene er inngétt fer 1976. En rekke av disse
kontraktene vil gi ut i drene framover. Spers-
mal knyttet til innlesning av festetomter vil der-
for trolig bli stadig mer aktuelle.»

Departementet viste ogsa til at tomtefestelovens
regler skal handheves av privatpersoner, og at
dette talte for en enklere utforming av reglene.
Departementet mente dessuten, under henvis-
ning til at tomtefesteinstituttet er sa konfliktfylt, at
det i sterre grad burde legges til rette for innlos-
ning av festetomter, slik at omfanget av festefor-
hold etter hvert reduseres, se proposisjonen side 32.

Videre ble det i proposisjonen foresltt som et
alternativ til innlesning en rett for festeren til &
velge 4 forlenge festeavtalen pa samme vilkar som
for ved utlepet av festetiden. Departementet
uttalte pa side 54 i proposisjonen:

«Departementet peker pa at hovedmalsettin-
gen med lovforslaget er & legge til rette for at
flere skal ha mulighet til 4 overta festetomten
til eie. I enkelte tilfeller vil imidlertid innles-
ning vaere en sa tung ekonomisk byrde at feste-
ren ber ha andre alternativer enn & avvikle fes-
teforholdet. De festerne som ikke er i stand til
ainnlese tomten, ber etter departementets vur-
dering sikres en varig disposisjonsrett over
tomten. Spersmalet har ikke hatt stor aktualitet
fram til nd, men dette ma antas & endre seg i
arene som kommer nar flere kontrakter loper
ut. Uten ufravikelig lovgivning vil disse fes-
terne stilles overfor valget mellom & innlese,
avvikle eller forlenge festekontrakten pa de vil-
kar grunneieren setter dersom grunneieren
ikke ensker a avvikle festeforholdet. Dette er
etter departementets oppfatning ikke en hold-
bar rettstilstand, og det foreslas derfor at feste-
ren skal ha rett til 4 forlenge festekontrakten
nar festetiden er ute. Departementet har vur-
dert om grunneieren ber ha rett til 4 kreve nye
vilkéar i festeavtalen, men har kommet til at fes-
teren skal kunne forlenge festeforholdet pa
samme vilkar. Boligsosiale hensyn pa festersi-
den er det avgjerende for departementet i
denne vurderingen. Dersom bortfesteren skal
ha adgang til 4 oppjustere festeavgiften til mar-
kedsleie, vil festeren i prinsippet komme i den
samme gkonomiske klemme som ved en even-
tuell innlesning der kostnadene ved lanefinan-
sieringen overstiger den arlige festeavgiften.
Uten forlengelsesrett pa gjeldende vilkér vil
dermed en rekke festere i tiden som kommer
kunne bli mett med nye festekontrakter med
vesentlig endrede vilkér, blant annet med hen-
syn til festeavgift. Nye festekontrakter er ikke
omfattet av begrensningen pa 9000 kroner pr.
dekar etter tomtefesteloven § 15 annet ledd.»

Pa side 48-52 i proposisjonen gjorde departemen-
tet en vurdering av de foreslitte innlesningsre-
glene og forholdet til Grunnloven § 105, og pa
side 52-53 vurderte departementet forholdet til
EMK P1-1. Departementet la til grunn at forsla-
gene var forenlige med Grunnloven § 105 og
EMK P1-1. P4 side 55 i proposisjonen la departe-
mentet videre til grunn at forslaget om festerens
rett til forlengelse av festeavtalen pd samme vilkar
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som for var forenlig med Grunnloven § 97. Depar-
tementet viste blant annet til de sosiale hensyn
som gjorde seg gjeldende, og at det var tale om
regler relatert til et langvarig kontraktsforhold.

Under stortingsbehandlingen forut for vedta-
kelsen av endringslov 2. juli 2004 nr. 63 fant det
sted omfattende forhandlinger mellom de poli-
tiske partiene. Proposisjonens forslag om foren-
kling av innlgsningsreglene i § 32 fikk stotte fra
samtlige partier med unntak av Fremskrittspartiet
og Senterpartiet. Forslaget til regulering av inn-
losningssummen i § 37 ble derimot ikke fulgt opp
av Stortinget. I stedet gikk regjeringspartiene,
med subsidizer stotte fra Arbeiderpartiet, inn for
et forslag som ble fremsatt av Hoyre og Kristelig
Folkeparti kort tid for behandlingen i Odelstinget.
Vedtaket innebar at innlegsningssummen som
utgangspunkt skulle veere 30 ganger arlig festeav-
gift. Etter § 37 forste ledd annet punktum ble dette
utgangspunktet modifisert ved en bestemmelse
om at dersom noe annet ikke var avtalt, «<kan kvar
av partane likvel krevje at innleysingssummen for
andre tomter enn dei som er festa bort pa uav-
grensa tid utan oppseiingsrett for bortfestaren,
skal vere 40 pst. av tomteverdet pd innleysings-
tida, med fradrag for verdauke som festaren har
tilfert tomta med eigne tiltak eller tilskott til tiltak
som er gjort av andre». Forslaget om et minstebe-
lep pa 50000 kroner ble ikke fult opp. (Den
nevnte bestemmelsen i § 37 forste ledd annet
punktum ble senere endret, se punkt 2.4.)

§ 33, som ga festeren rett til 4 forlenge festet
pa samme vilkar som for, ble vedtatt slik bestem-
melsen var foreslatt i proposisjonen. Fremskritts-
partiet og Senterpartiet stemte imot forslaget.

Justiskomiteens flertall (komiteens medlem-
mer med unntak av Fremskrittspartiet) ga i komi-
teinnstillingen uttrykk for stette til departemen-
tets vurderinger av forholdet til Grunnloven og
Den europeiske menneskerettskonvensjon, se
Innst. O nr. 105 (2003-2004) side 16—17 og side
18.

Lov 2. juli 2004 nr. 63 tradte i kraft 1. november
2004, med overgangsregler i forskrift 15. oktober
2004 nr. 1338. Det fulgte av § 1 i forskriften at de
nye reglene i § 33 skulle gjelde der krav om for-
lengelse ble fremmet pa grunnlag av at innles-
ningstiden var inne eller festetiden var ute 1.
januar 2006 eller senere. For festeavtaler der tom-
ten var festet bort for festerens livstid, skulle de
nye reglene likevel gjelde dersom festeren dede 1.
november 2004 eller senere, jf. § 3 i forskriften.

2.4 Plenumsdommene fra 2007

Kort tid etter lovendringen i 2004 ble innlgsnings-
og forlengelsesreglene utfordret for domstolene.
Etter direkte anke avsa Hoyesterett i plenum 21.
september 2007 tre dommer: Rt. 2007 side 1281
(@vre Ullern), Rt. 2007 side 1306 (Rollag) og
Rt. 2007 side 1308 (Serheim). Ovre Ullern-dom-
men og Rollag-dommen gjaldt festernes forlengel-
sesrett i tomtefesteloven § 33, mens Serheim-
dommen gjaldt fastsettelsen av prisen for innles-
ning av en festetomt etter tomtefesteloven § 37
forste ledd.

De to dommene om forlengelsesretten skiller
seg fra hverandre ved at de gjaldt festeavtaler til
henholdsvis boligformél og fritidsformél. Spers-
malene var imidlertid for evrig de samme, og Hoy-
esterett kom enstemmig til samme resultat i
begge dommene. I @vre Ullern-dommen var det
inngétt festeavtaler til bolighus. Festekontraktene
var tidsbegrensede, og ved den avtalte festetidens
utlep hadde festerne krevd festekontrakten forlen-
get i medhold av tomtefesteloven § 33. Spersmalet
for Hoyesterett var om den retten tomtefesteloven
§ 33 gir festerne til & kreve festet forlenget «pa
same vilkar som for», er i strid med tilbakevir-
kningsforbudet i Grunnloven § 97 eller pabudet i
§ 105 om at det ved ekspropriasjon skal betales
«fuld Erstatning». I tillegg reiste saken spersmal
om det ville krenke Norges folkerettslige forplik-
telser etter EMK P1-1 4 anvende bestemmelsen.
Hoyesterett la til grunn at tomtefesteloven § 33
medferte en overfering av eiendomsradighet. Pa
tross av dette ble det lagt til grunn at grunnlovs-
messigheten av retten til forlengelse pa uendrete
vilkar skulle vurderes etter Grunnloven § 97 og
ikke etter § 105. I den konkrete vurderingen av
grunnlovsmessigheten kom Heyesterett til at tom-
tefesteloven § 33 ikke var i strid med Grunnloven
§ 97. Hoyesterett kom ogsa til at anvendelsen av
tomtefesteloven § 33 ikke var i strid med Norges
folkerettslige forpliktelser etter EMK P1-1.

Den andre dommen om forlengelsesretten —
Rollag-dommen - gjaldt festeavtaler inngatt til fri-
tidshus. Begrunnelsen i Rollag-dommen bestod i
hovedsak av en henvisning til begrunnelsen i
@vre Ullern-dommen.

I Serheim-dommen hadde festeren av en bolig-
tomt krevd innlesning. Festekontrakten var tids-
begrenset, og festeren hadde krevd innlesnings-
summen fastsatt til 40 prosent av tomteverdien
etter dagjeldende § 37 forste ledd annet punktum i
tomtefesteloven, se punkt 2.3. Spersmalet var om
regelen som ga rett til innlesning til 40 prosent av
tomteverdien, var i strid med kravet til «fuld
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Erstatning» ved ekspropriasjon i Grunnloven
§ 105. Hoyesteretts flertall (dissens 6-1) fant at
innlesning av en festetomt utgjorde et ekspropria-
sjonsinngrep. Flertallet mente videre at 40-prosen-
tregelen bare reiser problemer i relasjon til
Grunnloven § 105 der innlesningssummen etter
regelen blir lavere enn det vanlig kapitalisering av
festeavgiften tilsier. Dette var tilfellet i Serheim-
saken, og flertallet kom derfor til at anvendelsen
av 40-prosentregelen i denne saken ville vere i
strid med Grunnloven § 105. Det ble lagt til grunn
at innlesningssummen i stedet maétte fastsettes
ved vanlig kapitalisering av festeavgiften oppregu-
lert etter konsumprisindeksen frem til innles-
ningstidspunktet.

P4 bakgrunn av Serheim-dommen ble tomte-
festeloven § 37 forste ledd endret ved lov 19. juni
2009 nr. 76 pa to punkter. For det forste ble rege-
len om 30 ganger festeavgiften erstattet med en
regel om 25 ganger festeavgiften — bade for tidsav-
grensede og tidsuavgrensede kontrakter. For det
andre fikk ikke lenger begge partene, men bare
bortfesteren, rett til & kreve innlesning etter 40-
prosentregelen som gjelder for tidsavgrensede
kontrakter. Samlet sett innebar disse endringene
at bortfesteren alltid vil veere sikret et innlesnings-
vederlag som tilsvarer minst 25 ganger oppregu-
lert festeavgift. Endringsloven tradte i kraft 1.
oktober 2009, med overgangsregler i forskrift 4.
september 2009 nr. 1153.

2.5 Den europeiske menneskeretts-
domstolens dom i saken Lindheim
og andre mot Norge

Den tapende part i Rollag-dommen - Berit Mogan
Lindheim - innga 14. mars 2008 klage til EMD
sammen med fire andre grunneiere. Den 21.
desember 2009 innga ytterligere én grunneier
klage. Klagene ledet frem til EMDs dom 12. juni
2012 i saken Lindheim og andre mot Norge (Lind-
heim-dommen).

Klagerne i Lindheim-saken anferte at fester-
nes forlengelsesrett etter tomtefesteloven § 33
krenket klagernes vern av eiendomsretten etter
EMK P1-1. EMD kom etter en helhetsvurdering
til at tomtefesteloven § 33 representerer et ufor-
holdsmessig inngrep i klagernes eiendomsrett, og
dermed et brudd pa EMK P1-1. Etter 4 ha kon-
kludert med at klagernes eiendomsrett var kren-
ket, har EMD i dommens avsnitt 137 en uttalelse
som tilsier at selve utformingen av tomtefestelo-
ven § 33 er problematisk slik at bestemmelsen ber
endres:

«Whilst in reaching the above conclusion the
Court has focused on the particular circum-
stances of the applicants’ individual complaints,
it adds by way of a general observation that the
problem underlying the violation of Article 1 of
Protocol No. 1 concerns the legislation itself
and that its findings extend beyond the sole
interests of the applicants in the instant case.»

Staten anmodet om ny behandling av Lindheim-
saken for EMDs storkammer, men anmodningen
ble avvist 22. oktober 2012. Dommen 12. juni 2012
ble da endelig.

Lindheim-dommen er naermere redegjort for i
proposisjonen punkt 3.

2.6 Midlertidig lov 14. desember 2012
nr. 89 om rett til forlengelse av
feste til bolighus og fritidshus

Etter EMDs dom oppstod det en uklar rettstil-
stand om festers og bortfesters rettsstilling ved
forlengelse av feste. For & avklare rettstilstanden
ble midlertidig lov 14. desember 2012 nr. 89 om
rett til forlengelse av feste til bolighus og fritids-
hus vedtatt pd bakgrunn av lovforslaget i Prop.
148 L (2011-2012). Den midlertidige loven avle-
ser tomtefesteloven § 33 inntil rettstilstanden er
endelig avklart.

Festeavtaler som er forlenget i medhold av
tomtefesteloven § 33 for ikrafttredelsen av den
midlertidige loven, skal etter den midlertidige
loven § 2 lope «midlertidig pd samme vilkir som
for inntil ikrafttredelsen av endringer i tomtefeste-
lovens regler om forlengelse». Nar det gjelder fes-
teavtaler som leper ut etter ikrafttredelsen av den
midlertidige loven, videreforer den midlertidige
loven §1 i utgangspunktet festernes rett til &
kreve festet forlenget pd samme vilkar som for,
men bare «inntil ikrafttredelsen av endringer i
tomtefestelovens regler om forlengelse». Bade for
festeavtaler forlenget i medhold av tomtefestelo-
ven § 33, og festeavtaler forlenget i medhold av
den midlertidige loven, «gjelder festet til det blir
sagt opp av festeren eller tomten blir innlost», jf.
den midlertidige loven § 3. For evrig vil reglene i
tomtefesteloven gjelde.

§ 4 forste punktum i den midlertidige loven
fastsetter at det «ikke [kan] avtales eller gjores
gjeldende vilkar som strider mot bestemmelsene i
loven her». For & forhindre at det pa sviktende
grunnlag inngas eventuelle avtaler som regulerer
vilkarene for festet i et lengre tidsperspektiv enn
den midlertidige lovens virketid, er deti § 4 annet
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punktum bestemt at det fra den midlertidige
lovens ikrafttredelse «heller ikke med bindende
virkning [kan] inngés avtale om vilkérene for fes-
tet i tiden etter ikrafttredelsen av endringer i tom-
tefestelovens regler om forlengelse».

Den midlertidige loven tradte ikraft straks. I
forarbeidene til den midlertidige loven ble det gitt
uttrykk for at det forelopig var usikkert nar ende-
lig rettsavklaring ville foreligge, og departementet
foreslo derfor «inntil videre at den midlertidige
loven skal gjelde frem til 1. juli 2014», jf. Prop. 148
L (2011-2012) punkt 3. Ved vedtakelsen av den
midlertidige loven var det saledes bestemti § 5 at
loven «oppheves 1. juli 2014». Ved endringslov 20.
juni 2014 nr. 44 ble den midlertidige loven imidler-
tid gitt virkning frem til 1. juli 2015. Begrunnelsen
for lovendringen var «& gi nedvendig tid til 4 folge
opp Den europeiske menneskerettighetsdomsto-
lens dom 12. juni 2012 i saken Lindheim og andre
mot Norge og NOU 2013: 11 Festekontrakter og
folkerett», jf. Prop. 41 L (2013-2014) punkt 1.

2.7 Tomtefestelovutvalget

2.7.1 Oppnevningen, mandatet og

utredningen

I innstillingen fra justiskomiteen som ble avgitt i
forbindelse med stortingsbehandlingen av den
midlertidige loven, ble det uttalt at det «sd snart
som mulig mé nedsettes et lovutvalg som skal
utrede alternative permanente lovendringer i tom-
tefesteloven § 33», jf. Innst. 115 L (2012-2013)
side 2. Det ble forutsatt at representanter fra
berorte parter ble invitert til 4 delta.

I brev 4. januar 2013 til festersiden (Tomtefes-
terforbundet) og grunneiersiden (Norges Bonde-
lag, NORSKOG, Norges skogeierforbund og Opp-
lysningsvesenets fond) ble de aktuelle interesse-
organisasjonene invitert til & komme med forslag
til kandidater fra henholdsvis festersiden og
grunneiersiden. Tomtefesterforbundet foreslo
som forste prioritet Grethe Gjertsen — fungerende
leder i Tomtefesterforbundet. Norges Bondelag,
NORSKOG, Norges skogeierforbund og Opplys-
ningsvesenets fond foreslo blant annet Sissel
Fykse — advokat ansatt i Norges Bondelag.

Pa denne bakgrunn oppnevnte regjeringen
ved kongelig resolusjon 15. februar 2013 et lovut-
valg (Tomtefestelovutvalget) for & utrede og legge
frem forslag til endringer i tomtefestelovens
regler om forlengelse av feste til bolighus og fri-
tidshus for & bringe disse i samsvar med EMK
P1-1. Utvalget fikk folgende sammensetning:

— Professor Kare Lilleholt, Oslo, leder

— Forsteamanuensis Stig Harald Solheim,
Tromse

— Advokat John Egil Bergem, Orkanger

— Leder i Tomtefesterforbundet og representant
for festerne Grethe Gjertsen, Kongsvinger

— AdvokatiNorges Bondelag og representant for
grunneierne Sissel Fykse, Lorenskog

Advokatfullmektig Gjermund Aasbrenn har vert
utvalgets sekreteer.

Ved oppnevningen ble utvalget gitt felgende
mandat:

«Utvalget skal utrede og legge frem forslag til
endringer i tomtefestelovens regler om forlen-
gelse av feste til bolighus og fritidshus for &
bringe disse i samsvar med Norges folkeretts-
lige forpliktelser etter EMK forste tilleggspro-
tokoll artikkel 1, jf. EMDs dom 12. juni 2012.
Utvalgets forslag skal ogsa omfatte eventuelle
nedvendige tilpasninger i gvrige bestemmelser
som folge av endringene i forlengelsesreglene
samt nedvendige overgangsregler.

Utvalget skal for sitt arbeid legge til grunn
at det fortsatt skal gjelde en lovfestet rett for
festere til 4 kreve et feste til bolighus eller fri-
tidshus forlenget inntil det blir sagt opp av fes-
teren eller tomten blir innlgst. En opphevelse
av forlengelsesretten som sidan faller dermed
utenfor mandatet. Utvalget skal vurdere
endringer i reguleringen av pa hvilke vilkar fes-
tet skal kunne kreves forlenget og i hvilken
utstrekning slike endringer er pakrevet av hen-
syn til EMK forste tilleggsprotokoll artikkel 1,
jf. EMDs dom 12. juni 2012. Spersmalet om
bortfesters adgang til & kreve nye vilkar og til-
bakevirkning skal vurderes bredt, og forsla-
gene til nye bestemmelser ma ikke reise tvil
om forholdet til EMK. Forslagene skal sikre de
boligsosiale hensyn som ligger til grunn for
tomtefesteloven, og ivareta bortfesternes eien-
domsrett og behov for forutberegnelighet.
Innenfor rammene av Norges folkerettslige
forpliktelser skal utvalget legge vekt pa & finne
frem til praktikable regler som gir en rimelig
avveining av partenes interesser og samtidig
ivaretar de nedvendige rettstekniske hensyn.

I sin utredning skal utvalget blant annet
vurdere for hvilke festeforhold en anvendelse
av gjeldende § 33 i tomtefesteloven rammes av
synspunktene i EMDs dom pa en slik méte at
lovendringer er pdkrevet, herunder ogsa for-
holdet til sarskilte avtaleklausuler om forlen-
gelsesrett og situasjoner hvor tomtefesteloven
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§ 33 aktualiseres som folge av bortfesters ret-
tigheter etter tomtefesteloven § 34 annet og
tredje ledd, jf. forskrift 8. juni 2001 nr. 570 om
tomtefeste m.m. §4. Utredningen skal ogsa
inneholde vurderinger av ulike modeller for
regulering av festeavgift ved forlengelser med
tilherende lovforslag, herunder en eventuell
‘engangsleftmodell’ etter prinsippene i tomte-
festeloven § 15 annet ledd nr. 2. Utvalget skal
videre utrede i hvilken grad endringene i for-
lengelsesreglene nedvendiggjor tilpasninger i
andre bestemmelser, jf. seerlig tomtefesteloven
§ 37 om beregning av innlesningssum, samt
det naermere behovet for overgangsregler. Det
forutsettes at utvalget innhenter nedvendig og
oppdatert informasjon for & danne et forsvarlig
grunnlag for sine vurderinger, herunder infor-
masjon om eksisterende festeavtaler, avgifts-
niva mv., samt at utvalget redegjor for informa-
sjonsgrunnlaget i utredningen. Utvalget kan
etter nermere avtale med Justis- og bered-
skapsdepartementet engasjere ekstern hjelp til
utredningsarbeidet.

Departementet kan supplere og presisere
mandatet dersom det anses hensiktsmessig.

Utvalget skal redegjore for ekonomiske,
administrative og andre vesentlige konsekven-
ser av sine forslag i samsvar med utredningsin-
struksen. Lovforslagene skal utarbeides i hen-
hold til veilederen Lovteknikk og lovforbere-
delse (2000).

Utvalget skal avgi sin utredning (NOU)
innen 1. oktober 2013.

Den budsjettmessige rammen for utvalgets
arbeid vil bli fastsatt seerskilt. Om godtgjering
gjelder regulativet for godtgjering mv. til leder,
medlemmer og sekreterer i utvalg, med min-
dre annet er avtalt. Utvalget skal holde arkiv i
samsvar med arkivforskriften § 1-2.»

I brev fra Justis- og beredskapsdepartementet 16.
mai 2013 fikk utvalget folgende tilleggsmandat:

«Heayesterett avsa 17. april 2013 (HR-2013-
00809-A) dom i en sak hvor spersmaélet var om
bortfeste av tomt til boligblokk med utleielei-
ligheter omfattes av uttrykket ‘tomt til bustad-
hus’ i tomtefesteloven § 15 forste ledd.

Sakens faktiske og rettslige sider fremgar
av dommen. I avsnitt 47 i dommen tilkjennegir
Hoyesterett at det fortsatt kan oppsta enkelte
grensetilfeller hvor lesningen pa den aktuelle
problemstillingen kan veere tvilsom.

En vurdering av de nevnte avgrensnings-
spersmalene i tomtefesteloven § 15 er ikke

direkte en del av utvalgets mandat, men der-
som utvalget har kapasitet innenfor gjeldende
tidsramme og budsjettramme, ber vi om at
utvalget vurderer behovet for en slik grense-
oppgang Heyesterett mener det er behov for.
Utvalget bes ogsd om a utarbeide eventuelle
lovforslag.»

Tomtefestelovutvalget avga sin utredning NOU
2013: 11 Festekontrakter og folkerett 15. oktober
2013. I utredningen foreslas det fem ulike model-
ler for regulering av festeavgift ved forlengelse, og
det legges til grunn at alle fem modellene vil veere
i samsvar med EMK P1-1. Tomtefestelovutvalget
er imidlertid delt i synet pa valg av modell for
regulering av festeavgift ved forlengelse.

I utredningen uttaler utvalget at det ikke har
hatt tid til & vurdere behovet for en grenseopp-
gang som nevnt i tilleggsmandatet, jf. utredningen
punkt 1.2.2 side 8.

Som bakgrunnsinformasjon for sitt arbeid inn-
hentet utvalget oppdatert informasjon om tomte-
festesituasjonen i Norge fra Statens kartverk og
gjennomferte en supplerende sperreunderse-
kelse rettet mot festere og bortfestere, jf. utred-
ningen punkt 4.2 og 4.3. En oversikt over resulta-
tene fra sperreundersokelsen er inntatt som ved-
legg 1 til utredningen. Etter avtale med Justis- og
beredskapsdepartementet bestilte utvalget dessu-
ten en utredning av enkelte EMK-rettslige pro-
blemstillinger med relevans for utvalgets oppdrag
fra ph.d. Eirik Bjorge, jf. utredningen punkt 5.2.3.
Eirik Bjerges utredning er inntatt som vedlegg 2
til utvalgets utredning.

2.7.2 Generell reservasjon fra utvalgs-
medlem Gjertsen

Utvalgets mindretall, representant for Tomtefes-
terforbundet Grethe Gjertsen, har pa generelt
grunnlag reservert seg mot utredningens opp-
legg samt flertallets standpunkter og forslag, se
utredningen punkt 1.4. Det fremgér av utrednin-
gen punkt 1.3 side 8 at mindretallets innvendinger
kom frem mot slutten av utvalgsarbeidet:

«Den 8. september 2013, dagen for det siste
utvalgsmetet ble avholdt, sendte utvalgs-
medlemmet Gjertsen et notat til utvalget med
innvendinger mot blant annet utvalgets mandat
og arbeidsform og mot de lgsningene som
utvalget hadde dreftet. Den 20. september
2013, samme dag som utvalgsmedlemmenes
frist for 4 inngi seermerknader lop ut, sendte
Gjertsen en omarbeidet og utvidet versjon av
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notatet. Utvalget har ikke hatt anledning til &
diskutere synspunktene i dette notatet.»

Den faglige uenigheten mellom mindretallet og
flertallet synes seerlig & knytte seg til rekkevidden
av EMDs dom i Lindheim-saken, se ogsa proposi-
sjonen punkt 3.2 og 3.3. Utvalgsmedlemmet Gjert-
sen mener at det ikke er behov for en generell
regel om oppregulering av festeavgift ved forlen-
gelse for & oppfylle Norges folkerettslige forplik-
telser. Mindretallet uttaler at EMDs dom i Lind-
heim-saken kun retter seg mot de tilfellene hvor
det er «en urimelig ubalanse i forholdet mellom
fester og bortfester, og lovendringer na ber
begrenses til & handtere disse tilfellene». Mindre-
tallet synes med dette a legge til grunn at utval-
gets endringsforslag «overoppfyller» Norges fol-
kerettslige forpliktelser. P4 denne bakgrunn fore-
slar utvalgets mindretall en egen modell for regu-
lering av festeavgiften ved forlengelse, se ogséa
punkt 4.2.7. Utvalgets flertall har ikke hatt anled-
ning til 4 vurdere hvorvidt mindretallets forslag er
forenelig med EMK P1-1.

Utvalgsmedlemmet Gjertsen har flere innven-
dinger mot utredningens opplegg. Gjertsen
mener at utvalgets arbeid ikke har veert tilstrekke-
lig grundig, blant annet fordi utvalget ikke har
hatt tilstrekkelig med tid eller ressurser. Mindre-
tallet mener videre at utvalgets arbeid ikke har
veert hensiktsmessig strukturert. I denne sam-
menheng pekes det pa at utvalgets sperreunder-
sekelse forst ble gjennomfert etter at modellene
og lovteksten var fremlagt og dreftet, og at under-
seokelsen i liten utstrekning er benyttet ved utar-
beidelsen av de foreslatte losningene.

Mindretallet har ogsa innvendinger mot utval-
gets sammensetning og mandat. Gjertsen mener
utvalget burde veert sammensatt av gkonomer og
jurister, i tillegg til bedre representasjon fra de
berorte parter. Det uttales at med den sammen-
setningen utvalget hadde, burde utvalget under
enhver omstendighet ha innhentet ekonomiske
vurderinger av alternativene utvalget vurderte.
Nar det gjelder mandatet, mener mindretallet at
mandatets grunnforutsetning er feil nar det leg-
ges til grunn at festernes forlengelsesrett pa uen-
drede vilkar er i strid med EMK P1-1. Utvalgs-
medlemmet Gjertsen uttaler at det er helheten i
dagens tomtefestelov, og fordelingen av alle de
sosiale og ekonomiske fordelene og ulempene
mellom partene, som EMD har funnet & veere i
strid med menneskerettighetene. Gjertsen mener
det er dette som skulle veert gjenstand for utval-
gets arbeid, og ikke kun tomtefesteloven § 33.
Mindretallet mener videre at utvalgets mandat er

mangelfullt fordi mandatet ikke omfatter sparsma-
let om tomtefesteordningen ber viderefores.
Gjertsen mener ogsd at mandatet er mangelfullt
fordi det ikke er satt av tilstrekkelig med tid til &
vurdere festekontraktene som ble oppregulert
mellom 2002 og 2004, eller det sikalte «landbruk-
sunntaket». Utvalgsmedlemmet Gjertsen mener
manglene ved mandatet gjor at utvalgets arbeid er
mangelfullt.

I og med at mindretallets reservasjon kom pa
et sent stadium i utvalgsarbeidet, er reservasjo-
nen utformet som generelle uttalelser i punktene
1.4 og 6.4.4 i utredningen. Utvalget har ikke hatt
tid til & konkretisere pé hvilke punkter det er hele
utvalget som uttaler seg, og pa hvilke punkter
mindretallet reserverer seg. Utvalget uttaler i
punkt 1.3 pé side 9:

«Nar det i det folgende er vist til synspunkter
fra «utvalget», mé disse leses med den gene-
relle reservasjonen at utvalgsmedlemmet
Gjertsen har reservert seg mot utredningens
opplegg og standpunkter. Ordet «utvalget» er
likevel ikke gjennomgaende erstattet med
«utvalgets flertall» av hensyn til lesbarheten.»

Det fremgar etter dette ikke Kklart av utredningen i
hvilke tilfeller uttalelsene star for hele utvalgets
regning, og i hvilke tilfeller mindretallet er uenig.
Ogsa proposisjonen ma leses med det forbeholdet
at selv om det noen steder vises til utvalgets
uttalelser og synspunkter, stir ikke nedvendigvis
dette for utvalgsmedlemmet Gjertsens regning.

2.8 Heringen

NOU 2013: 11 Festekontrakter og folkerett ble
sendt pa hering 23. oktober 2013. Utredningen ble
sendt til felgende instanser:

Alle departementene

Den Norske Stats Husbank
Forbrukerombudet
Forbrukerradet
Forsvarsbygg
Fylkesmennene
Innovasjon Norge
Konkurransetilsynet
Norges Bank
Regjeringsadvokaten
Reindriftsforvaltninga
Sametinget

Statens landbruksforvaltning
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Statens vegvesen / Vegdirektoratet
Statistisk Sentralbyra
Statshygg

Bergen kommune
Harstad kommune

Oslo kommune
Porsgrunn kommune
Sarpsborg kommune
Ser-Varanger kommune
Trondheim kommune

Asker og Beerum Boligbyggelag AL
Den Norske Advokatforening

Den norske Dommerforening
Eiendomsmeglerforetakenes Forening
Finans Norge

Finnmarkseiendommen

Kommunenes Sentralforbund
Landsorganisasjonen i Norge (LO)
Leieboerforeningen

Norges Bondelag

Norges Eiendomsmeglerforbund
Norges Fjellstyresamband

Norges Huseierforbund

Norges Hytteforbund

Norges Jordskiftekandidatforening
Norges Juristforbund

Norges Statsbaner (NSB)

Norges Skogeierforbund

Norges Takseringsforbund

Norsk Almenningsforbund

Norsk Bonde- og Smabrukarlag
Norske Boligbyggelags Landsforbund
Norske Reindriftsamers Landsforening
NORSKOG Norsk Skogbruksforening
Neringslivets Hovedorganisasjon (NHO)
Opplysningsvesenets fond

Oslo Bolig og Sparelag (OBOS)
Sparebankforeningen i Norge
Statskog SF

Tomtefesterforbundet i Norge

Hoeringsfristen var 10. januar 2014. Felgende
instanser har kommet med realitetsmerknader:

Kommunal- og regionaldepartementet
Landbruks- og matdepartementet

Statshygg

Oslo kommune
Trondheim kommune

Asker og Baerum Bolighyggelag AL

Den Norske Advokatforening

Eiendomsmeglerforetakenes Forening

Finnmarkseiendommen

Grunneierlaget for festetomter i Vestfold v/ advo-
kat Bjorn Trygve Nilsen

HB Consult v/ Harald Bevre

Huseiernes Landsforbund

Norges Bondelag

Norges Eiendomsmeglerforbund

Norges Fjellstyresamband

Norges Handelshoyskole

Norges Huseierforbund

Norges Hytteforbund

Norges miljg- og biovitenskaplige universitet

Norges Skogeierforbund

Norsk Almenningsforbund

Norske Bolighyggelags Landsforbund SA

NORSKOG

Opplysningsvesenets fond

Are Oust, forsteamanuensis i finansiell skonomi
ved Handelshoyskolen i Trondheim og Hog-
skolen i Ser-Trendelag

Ridabu Tomtefesterforening

Statskog SF

Tomtefesterforbundet

Ostmarknesset borettslag, Ostmarka borettslag
og Ustmarka boliglag (fellesuttalelse)

Norges Almenningsforbund og NORSKOG uttaler
at de slutter seg fullt ut til heringsuttalelsen fra
Norges Bondelag. Ogsa Statskog slutter seg til
heringsuttalelsen fra Norges Bondelag, men gir i
tillegg uttrykk for enkelte ovrige synspunkter
(som omtales i senere punkter i proposisjonen).
Norges Hytteforbund, Norske Boligbyggelags
Landsforbund, Ridabu Tomtefesterforening, Tomte-
festerforbundet og Ostmarka borettslag, Ostmarka
boliglag og Ostmarknesset borettslag (fellesut-
talelse) uttaler at de fullt ut eller i det vesentlige
stotter utvalgsmedlemmet Gjertsens dissens.

Folgende instanser uttalte at de ikke hadde
merknader:

Arbeidsdepartementet

Barne-, likestillings- og inkluderingsdepartementet
Finansdepartementet

Forsvarsdepartementet
Kunnskapsdepartementet
Miljeverndepartementet

Nerings- og handelsdepartementet
Utenriksdepartementet

Statens landbruksforvaltning
Statens reindriftsforvaltning
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Statens vegvesen

Landsorganisasjonen i Norge (LO)

2.9 Generelt om lovarbeidet

Som det fremgér av punkt 2.5, innebarer Lind-
heim-dommen at tomtefestelovens regler om for-
lengelse av festeforholdet méa endres slik at bort-
festeren settes i en gunstigere posisjon enn etter
den naveerende utformingen av § 33. Departemen-
tet foreslar som folge av dette at bortfesteren ved
forlengelse av festeavtalen gis en rett til 4 kreve
regulering av festeavgiften basert pa tomtens
verdi, se punkt 4 i proposisjonen.

En rekke forhold ma tas i betraktning ved
utformingen av nye regler om forlengelse av feste-
avtaler. Departementet vil for det forste peke pa
tomtefesteinstituttets seeregne karakter. Ved at
festeren har investert i bygninger (bolig eller fri-
tidsbolig) pa bortfesterens grunn, er de to par-
tene i kontraktsforholdet bundet til hverandre pa
en slik mate at de ikke uten videre kan velge hver-
andre bort, heller ikke nar kontrakten leper ut.
Vanlige markedsmekanismer fungerer ikke, og
det blir en lovgiveroppgave & finne frem til losnin-
ger som ivaretar hensynet til begge parter.

Departementet vil videre peke pa at man er i
en annen situasjon nd enn man var ved vedtakel-
sen av de navarende reglene om forlengelsesrett
i 2004. Disse reglene har fatt virke i over ti ar, og
mange vil ha innrettet seg pa at festeavtalen skal
kunne forlenges pd uendrede vilkir. Som det
fremgar av punkt 3.4, har ikke bare bortfesteren,
men ogsa festeren et vern etter EMK. Hvor langt
lovgivningen mé gé i retning av 4 sikre bortfeste-
ren bedre vilkar ved forlengelse av festeforholdet,
fremgér ikke klart av Lindheim-dommen. Videre
er det vanskelig a si sikkert hvor langt festerens
vern etter EMK og Grunnloven § 97 strekker seg.

Dette gjor at lovgiver i denne saken star over-
for krevende avveininger der man ma foreta lov-
givningspolitiske valg innenfor konstitusjonelle og
folkerettslige rammer som ikke kan fastslis med
sikkerhet.

Departementet vil ogsa vise til betydningen av
sammenheng i regelverket. Lindheim-dommen
gjelder reglene om forlengelse av festeavtaler
etter tomtefesteloven § 33. § 33 har neer sammen-
heng med andre bestemmelser i loven, blant
annet § 7, § 15 og § 37. Tomtefesteloven § 33 kan
derfor ikke vurderes isolert. Reglene om festetid,
festeavgift, innlesning og forlengelse bygger pa
hverandre, og en endring av én disse bestemmel-

sene vil gjerne kunne fi konsekvenser ogsa for
andre bestemmelser. De nevnte bestemmelsene
er sammen ment & gi en samlet, balansert lgsning
pa sentrale tomtefesterettslige problemstillinger.
Nar det mer konkret gjelder endringer av vilka-
rene ved forlengelse av festeavtalen, har departe-
mentet vanskelig for 4 se at det kan gis regler om
en reguleringsrett for bortfesteren uten at dette
ogsa far betydning for reglene om innlgsningssum
etter § 37 forste ledd, se punkt 6 i proposisjonen.
Og ogsa for en slik endring kan det reises spors-
maél om forholdet til EMK og Grunnloven.

Som det fremgér av punkt 2.1, anslar Tomte-
festelovutvalget at det er omlag 170 000 tomtefes-
teforhold i Norge som gjelder feste til bolighus
eller fritidshus. Det finnes dermed et stort antall
kontraktstyper med et varierende innhold, inngétt
til forskjellig tid og under forskjellige lovregimer.
Ogsa de faktiske forholdene vil variere, for eksem-
pel forholdet mellom tomteverdi og festeavgift for
forlengelsen, forholdet mellom partene samt par-
tenes forventninger og innrettelse. I sa langvarige
kontraktsforhold vil det gjerne veere andre perso-
ner som er parter i festeavtalen nar avtalen loper
ut, enn de som opprinnelig inngikk festeavtalen. I
og med at lovgivningen har veert endret under-
veis, vil tidspunktet for nir vedkommende part
kom i fester- eller bortfesterposisjonen, dermed
spille en rolle for hvilke vilkar denne parten har
hatt grunn til & forvente at skulle gjelde for sin fes-
teavtale ved en forlengelse av avtalen. A utforme
en generell lovbestemmelse som fullt ut tar hen-
syn til slike variasjoner, lar seg ikke gjore uten a
fastsette en rekke detaljerte og kompliserte unn-
tak og presiseringer. Alternativet er & gi en regel
som baseres pa en konkret rimelighetsvurdering i
hvert enkelt festeforhold. En slik regel vil imidler-
tid veere uforutsigbar og tvisteskapende.

Som et ytterligere aspekt kan nevnes den tids-
horisonten reglene skal gjelde for. Som nevnt har
man pa tomtefesteomradet & gjore med meget lang-
varige kontraktsforhold. Lovreglene ber dermed
ogsa ha et langsiktig perspektiv. Selv om lovgiver
selvsagt ikke kan avholde seg fra & gripe inn med
nye lovregler nar forholdene tilsier det, vil hensy-
net til forutsigbarhet métte veie tungt. A utforme
lovregler som helst ber gi rimelige losninger ogsa
et langt stykke frem i tid, kan veaere vanskelig. Her
ma man ogsi ta i betraktning at reglene gjelder
uforutsighare storrelser som tomteverdi. Om
reglene gir en god balanse i forholdet mellom par-
tene, bor etter dette vurderes i et videre tidsper-
spektiv. Selv om regelen i syeblikket fremstar som
mindre rimelig for den ene parten, er det ikke gitt
at vurderingen vil bli den samme pé lengre sikt.
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3 Norges folkerettslige forpliktelser og behovet for a endre
tomtefesteloven

3.1 Innledning

Bakgrunnen for vedtakelsen av tomtefesteloven
§ 3312004 var & sikre festeren en «varig disposis-
jonsrett» over tomten, jf. Ot.prp. nr. 41 (2003—
2004) side 54. Det ble vurdert om grunneieren
ved forlengelsen burde gis rett til 4 kreve nye vil-
kér, men departementet mente at boligsosiale
hensyn pa festersiden tilsa at festeavtalen burde
kunne forlenges pa samme vilkéar som for.

Ved Lindheim-dommen ble det konstatert at
det ved utformingen av tomtefesteloven § 33 ikke
var tatt tilstrekkelig hensyn til bortfesteres eien-
domsvern etter Den europeiske menneskeretts-
konvensjon forste tilleggsprotokoll artikkel 1
(EMK P1-1). Det folger av dommen og EMK
artikkel 46 at Norge er forpliktet til & utforme en
rettslig regulering som sikrer en rimelig balanse
mellom bortfesteres eiendomsvern og allmennhe-
tens interesser ved forlengelse av festet, jf. dom-
men avsnitt 137.

Departementet vurderer det slik at den kon-
staterte krenkelsen av EMK P1-1 knyttet seg til
manglende proporsjonalitet i inngrepet overfor
bortfesterne i saken, se nedenfor i punkt 3.2. Sik-
temalet med lovarbeidet er & sikre bedre propor-
sjonalitet i reglene om forlengelse av festeavtaler
slik at liknende krenkelser ikke gjentar seg. I
punkt 4 i proposisjonen vurderer departementet
nye regler om regulering av festeavgift ved forlen-
gelse av feste for 4 avhjelpe de problemene den
navaerende utformingen av § 33 reiser i forhold til
EMK.

EMD uttaler i dommen avsnitt 137 at det ikke
er domstolens oppgave a spesifisere hvordan bort-
festeres interesser skal balanseres mot andre
interesser, men noyer seg med 4 vise til de paviste
svakhetene ved dagens regelverk. Departementet
vurderer i punkt 3.3 hvilke foringer Lindheim-
dommen gir for & sikre bortfesteres eiendoms-
vern etter konvensjonen.

Ogsé festeren har et vern etter EMK. Dette er
behandlet i punkt 3.4.

3.2 EMKP1-1 og kritikken i Lindheim-
dommen

Grunnloven §92 palegger staten & respektere

menneskerettighetene. Det fremgér av mennes-

kerettsloven § 2 at EMK P1-1 gjelder som norsk

lov, og at ved motstrid skal konvensjonen gé foran

annen lovgivning, jf. menneskerettsloven § 3.
EMK P1-1 lyder:

«Every natural or legal person is entitled to the
peaceful enjoyment of his possessions. No one
shall be deprived of his possessions except in
the public interest and subject to the conditions
provided for by law and by the general princi-
ples of international law.

The preceding provisions shall not, howe-
ver, in any way impair the right of a State to
enforce such laws as it deems necessary to
control the use of property in accordance with
the general interest or to secure the payment of
taxes or other contributions or penalties.»

Bestemmelsen oppstiller et vern om eiendomsin-
teresser. Hvilke eiendomsinteresser som omfattes
av bestemmelsen, beror pA EMDs autonome tolk-
ning av konvensjonen, og ikke nasjonale begreper
eller oppfatninger om hva som er eiendom etter
nasjonal rett, jf. Rt. 2006 side 1382. I den sammen-
heng er det ikke bare relevant 4 se hen til hvilke
interesser eiendomsrettshegrepet omfatter, men
ogsa hvilke subjekter som har vern etter konven-
sjonen. Eiendomsvernet i EMK P1-1 gjelder for
enhver fysisk og juridisk person, men rettigheter
etter konvensjonen kan ikke paberopes av offent-
lige myndigheter. Dette folger av formélet med
konvensjonen (det offentlige trenger ikke beskyt-
telse mot seg selv) og av EMK artikkel 34 som for-
beholder klageretten for «any person, non-govern-
mental organisation or group of individuals».
Behovet for vern mot inngrep i eiendomsinter-
essen varierer med karakteren av inngrepet. P1-1
inneholder derfor ulike regler som differensierer
styrken i eiendomsvernet. 1 forste ledd forste
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punktum knesettes det generelle prinsipp om at
alle har rett til & nyte sin eiendom i fred («prinsipp-
regelen»). I forste ledd annet punktum anerkjen-
nes tvungen eiendomsavstielse pd bestemte vil-
kar («avstielsesreglen»). Statens rett til & iverk-
sette samfunnsregulerende tiltak for & ivareta all-
mennhetens interesser fremgar av den sakalte
«kontrollregelen» i annet ledd.

I trdd med EMDs praksis krever EMK P1-1 at
inngrep i beskyttede eiendomsinteresser ma ha
tilstrekkelig hjemmel i nasjonal rett, at inngrepet
er begrunnet i et legitimit formaél, og at inngrepet
er forholdsmessig. For at et inngrep i en beskyttet
eiendomsinteresse skal vaere forholdsmessig, méa
inngrepet vaere egnet og nedvendig for 4 oppna
formaélet. I tillegg kreves en rimelig balanse mel-
lom interessene som begrunner inngrepet, og de
interessene det gripes inn i. Denne proporsjonali-
tetsvurderingen beror pa en konkret vurdering av
om Kklageren etter en helhetsvurdering ma bare
en individuell og urimelig byrde. Departementet
kommer i punkt 4.4 tilbake til den konkrete pro-
porsjonalitetsvurderingen knyttet til lovforslagene
i proposisjonen her.

I Lindheim-saken var det ikke bestridt at det
hadde funnet sted et inngrep i klagernes eiendoms-
interesser, og at inngrepet hadde tilstrekkelig
hjemmel. Spersmalene for EMD var hvilken regel
i P1-1 som kom til anvendelse, om inngrepet for-
fulgte et legitimt formal, og om inngrepet var for-
holdsmessig.

I sin vurdering av hvilken regel i P1-1 de aktu-
elle forholdene skulle vurderes etter, tok EMD
utgangspunkt i at saken gjelder rettslige begrens-
ninger i hvilken festeavgift bortfesteren kan inn-
kreve, og at festeavtalen forlenges pa samme vil-
kar pa ubestemt tid. Det uttales i avsnitt 76 at
saken er mest sammenliknbar med saker som tid-
ligere har blitt vurdert etter kontrollregelen ved at
eieren ikke er fratatt all meningsfull bruk av tom-
ten. Det foreligger dermed ingen ekspropriasjon
eller de facto ekspropriasjon. Selv om regelverket
etter domstolens oppfatning medferte et betydelig
inngrep i eiendomsretten, konkluderte EMD med
at kontrollregelen kom til anvendelse, jf. avsnitt
78.

I vurderingen av om tomtefesteloven § 33 iva-
retar et legitimt formal («the general interest»),
viste EMD til at det i forarbeidene til tomtefestelo-
ven § 33 fremgikk at formalet var a sikre festerne
som av skonomiske arsaker ikke kunne lgse inn
tomten, en varig disposisjonsrett. Det ble i denne
sammenheng vist til at boligsosiale hensyn ble til-
lagt stor vekt under stortingsbehandlingen av lov-

vedtaket. Videre ga EMD uttrykk for at bestem-
melsen mest sannsynlig favner videre enn til &
omfatte tilfeller med ekonomiske vanskeligheter,
og at bestemmelsen mer gir uttrykk for sosial-
politikk i vid forstand. Under henvisning til lovfor-
arbeidene fant retten likevel at Stortingets vurde-
ring ikke fremsto som dpenbart grunnles nar sta-
ten hadde funnet det legitimt & beskytte festere
som ikke hadde mulighet til & lgse inn tomten.
EMD ansé derfor inngrepet for & ivareta et legi-
timt formal.

I vurderingen av om tomtefestelovens regler
om forlengelse tilfredsstiller kravet til proporsjo-
nalitet, viste EMD til at vurderingen beror pa en
helhetsvurdering av de involverte interesser og
om den som opplever et inngrep i sin eiendoms-
rett, ma beere en uforholdsmessig og urimelig
byrde. For retten gikk over til 4 foreta en konkret
vurdering av klagernes saker ble det vist til at
kjernen i interessekonflikten er at festeavtaler har
en lang og definert varighet som opprinnelig gjen-
speilet partenes felles interesser, men som ved
utlepet av festeavtalen ikke lenger kan sies & veere
i deres felles interesse. Det ble tilkjennegitt at
saken involverer motstiende interesser som van-
skelig kan forenes, og at Stortinget mé innrem-
mes en vid skjgonnsmargin i sin behandling av
tomtefesteloven § 33.

Hovedpunktene i EMDs begrunnelse for &
anse tomtefestelovens regler uforenlig med EMK
P1-1 fremgér av dommens avsnitt 126 til 133. I
den konkrete vurderingen av om inngrepet var
proporsjonalt, tok EMD utgangspunkt i lovarbei-
det med 4 endre tomtefesteloven § 33. Domstolen
viste til at lovgiver i forbindelse med endringen av
tomtefesteloven § 15 om engangsoppjustering for
avtaler med tomteverdiklausul og utarbeidelsen
av reglene om beregning av innlesningssum
hadde tatt tilberlig hensyn til hva som var avtalt
mellom partene. Lovgiver tilstrebet i forbindelse
med disse lovarbeidene & oppné balanse mellom
partenes interesser. EMD kunne ikke se at det i
forbindelse med lovarbeidet for & endre tomtefes-
teloven § 33 ble foretatt en saerskilt vurdering av
om bestemmelsen ga en rimelig balanse mellom
partenes interesser. Domstolen uttaler i avsnitt
128:

«However, the Court has not been made aware,
nor does it appear from the material submitted,
that any specific assessment was made of whet-
her the amendment to section 33 regulating
the extension of the type of ground lease con-
tracts at issue in the applicants’ case achieved a
«fair balance» between the interests of the les-
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sors, on the one hand, and those of the lessees,
on the other hand.»

Videre viste EMD til at festeavgiften klagerne
mottok var pafallende lav. Domstolen var «struck
by the particularly low level of rent the applicants
received under the terms of the various ground
lease agreements as extended pursuant to section
33 of the Ground Lease Act» (avsnitt 129). Dom-
stolen fremhevet at festeavgiften klagerne mottok
var lik eller lavere enn det fastsatte nivaet for eien-
domsskatt. Selv om eventuell eiendomsskatt beta-
les av festeren, mente EMD at sammenlikningen
illustrerte den péfallende kontrasten. Det ble ogsé
lagt vekt pa at senere regulering av festeavgiften
bare kunne skje i samsvar med konsumprisindek-
sen. Domstolen kunne ikke se at allmenne hensyn
kunne rettferdiggjore en si lav festeavgift hvor
festeavgiften ikke hadde noen sammenheng med
den faktiske tomteverdien.

EMD fremhevet deretter at tomtefesteloven
§ 33 har et generelt virkeomrade uavhengig av
den enkelte festers wekonomiske situasjon.
Bestemmelsen tar etter EMDs syn ikke bare sikte
pd situasjoner hvor ekonomisk overlast eller
sosial urettferdighet gjor seg gjeldende, men mé
antas 4 representere sosialpolitikk i vid forstand.

EMD trakk frem i sin kritikk at forlengelsen av
festet skjer pa ubestemt tid og uten mulighet for
oppregulering av festeavgiften etter andre fakto-
rer enn konsumprisindeksen. En slik regulering
utelukker markedsverdi som relevant regule-
ringsfaktor. Samme festevilkar vil dermed fort-
sette & gjelde for det tilfellet at festeren eller bort-
festeren overdrar festeforholdet til en tredjeper-
son. I tillegg kommer at det bare er festeren som
kan bringe festeavtalen til oppher ved oppsigelse
eller innlesning. For festeren vil det imidlertid
ofte veere mer ekonomisk attraktivt & fortsette fes-
tet.

Endelig viste EMD til at festeren har anled-
ning til 4 overdra festeretten med hus til en tredje-
person. I et slikt tilfelle vil skningen i tomtever-
dien gjenspeiles i salgsprisen, og dermed tilfalle
festeren. Det samme vil ikke skje om bortfesteren
overdrar sin rett. Salgsprisen vil da gjenspeile den
paheftede festeretten, hvor festeavgiften vil bli
holdt péa et lavt niva til ubestemt tid.

EMD aksepterte at klagerne hadde en beretti-
get forventning om at de aktuelle festeforholdene
ville lope ut i samsvar med sitt innhold — uavhen-
gig av lovvedtakene som ble fattet, og de mellom-
liggende diskusjonene.

EMD konkluderte pa bakgrunn av de nevnte
forholdene med at regelverket ved forlengelse av

festet ikke gir en rimelig fordeling av de sosiale og
okonomiske byrdene, men heller at byrden ute-
lukkende plasseres péa bortfesterne. Selv om sta-
ten innremmes en vid skjennsmargin, var det
EMDs syn at tomtefesteloven § 33 ikke er basert
pa en rimelig balanse mellom den generelle sam-
funnsinteressen og eiendomsinteressen til kla-
gerne.

Departementet legger pd bakgrunn av rede-
gjerelsen i punktet her til grunn at behovet for lov-
endring springer ut av proporsjonalitetskravet
som oppstilles i P1-1.

3.3 Huvilke fgringer gir Lindheim-
dommen om behovet for a endre
tomtefesteloven?

3.3.1 Rekkevidden av synspunktenei

dommen

Lindheim-dommen gjaldt konkrete festeforhold
med tidsbegrensede festeavtaler til bolighus og
fritidshus inngétt for ikrafttredelsen av tomtefeste-
loven 1975. Det var dels tale om festeavtaler uten
rett til forlengelse og dels avtaler med klausuler
om rett til forlengelse. Selv om Lindheim-saken
gjaldt konkrete festeforhold, synes det klart at
synspunktene i dommen gjor seg gjeldende
utover de konkrete festeforholdene i saken.
EMD uttaler i avsnitt 137:

«Whilst in reaching the above conclusion the
Court has focused on the particular circum-
stances of the applicants’ individual complaints,
it adds by way of a general observation that the
problem underlying the violation of Article 1 of
Protocol No. 1 concerns the legislation itself
and that its findings extend beyond the sole
interests of the applicants in the instant case.
This is a case where the Court considers that
the respondent State should take appropriate
legislative and/or other general measures to
secure in its domestic legal order a mechanism
which will ensure a fair balance between the
interests of lessors on the one hand, and the
general interests of the community on the
other hand, in accordance with the principles
of protection of property rights under the Con-
vention. It is not for the Court to specify how
lessors’ interests should be balanced against
the other interests at stake. The Court has
already identified the main shortcomings in
the current legislation (see paragraphs 128 to
136 above). Under Article 46 the State remains
free to choose the means by which it will
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discharge its obligations arising from the exe-
cution of the Court’s judgment (see, mutatis
mutandis, Hutten-Czapska, cited above, §§ 237
and 238).»

Etter 4 ha foretatt en konkret vurdering av de
aktuelle festeforholdene legger EMD til grunn
som en «general observation that the problem
underlying the violation of Article 1 of Protocol
No. 1 concerns the legislation itself and that its fin-
dings extend beyond the sole interests of the
applicants in the instant case». Selv om den kon-
krete vurderingen som ble foretatt i avsnittene
128-134, i hovedsak knytter seg til de aktuelle fes-
teforholdene, knytter det underliggende proble-
met seg til lovgivningen.

Flertallet i Tomtefestelovutvalget er av den opp-
fatning at Lindheim-dommen ikke bare har betyd-
ning for klagerne i saken, men at dommen gjor
det nedvendig & endre lovgivningen som sddan, jf.
utredningen punkt 5.2.2.6 side 32. Utvalgets
mindretall (utvalgsmedlem Gjertsen) er imidler-
tid av den oppfatning at en eventuell lovendring
ber begrenses til hva som kreves for & oppfylle
Norges folkerettslige forpliktelser (punkt 1.4.1 pa
side 9). Mindretallet mener at det ikke er holde-
punkter i Lindheim-dommen for at tomtefestelo-
ven § 33 som sddan er i strid med EMK, og utta-
ler:

«Etter utvalgsmedlemmet Gjertsens oppfat-
ning ber en eventuell lovendring begrenses til
hva som kreves for a oppfylle Norges folke-
rettslige forpliktelser. Dersom det skal gjores
endringer mener utvalgsmedlemmet at det
ikke er behov for en generell regel om oppre-
gulering av festeavgift ved forlengelser. EMDs
dom i Lindheim-saken retter seg kun mot de til-
fellene hvor det er en urimelig ubalanse i for-
holdet mellom fester og bortfester, og lov-
endringer na ber begrenses til 4 handtere disse
tilfellene. Dersom forslagene som er inntatt i
denne utredningen vedtas vil ogsa festekon-
trakter som ikke rammes av EMDs dom omfat-
tes.»

Og videre:

«Utvalgsmedlemmet Gjertsen mener at det er
helheten 1 dagens tomtefestelov, og fordelin-
gen av alle de sosiale og skonomiske fordelene
og ulempene mellom partene, som EMD har
funnet & veere i strid med menneskerettighe-
tene. Det er dette som skulle veert gjenstand

for utvalgets arbeid, og ikke kun tomtefeste-
loven § 33.

Det blir derfor direkte feil nar utvalgsarbei-
det gjennomferes med den forutsetning at tom-
tefesteloven § 33 er i strid med EMK P1 - 1.
Norges brudd pa P1 -1 ligger i den manglende
vurderingen av tomtefestelovens samlede
mulige effekter og balanse mellom partene,
illustrert ved de konkrete festekontraktene
Lindheim-saken omfattet. Det ble presisert
uttrykkelig i premissene i EMDs dom, jf. oven-
for, at det nettopp ikke var en enkelt bestem-
melse i tomtefesteloven som representerte et
slikt brudd.»

Fa horingsinstanser har uttalt seg direkte om Tom-
tefestelovutvalgets vurdering av rekkevidden av
synspunktene i Lindheim-dommen. Inntrykket er
at heringsinstanser pa festersiden generelt slutter
seg til mindretallets oppfatning, mens heringsin-
stanser pa bortfestersiden generelt slutter seg til
flertallets vurderinger. Av heringsinstanser uten
en sarlig tilknytning til fester- eller bortfestersi-
den gir Landbruks- og matdepartementet, Den Nor-
ske Advokatforening og Norges Miljo- og bioviten-
skapelige universitet uttrykk for at det er nedven-
dig med lovendringer for & bringe tomtefesteloven
§ 33 i overensstemmelse med EMK P1-1.

Departementet legger som utvalget til
grunn at synspunktene i Lindheim-dommen rek-
ker lenger enn til kun & omhandle de aktuelle fes-
teforholdene. Selv om kritikken som fremsettes
har de aktuelle festeforholdene som bakteppe, gjor
EMD det klart at det underliggende problemet
skyldes «the legislation itself», og at synspunktene
i avgjorelsen «extend beyond the sole interests of
the applicants in the instant case». Departementet
oppfatter ikke uttalelsen slik at tomtefesteloven
§ 33 som sadan eller loven for evrig er i strid med
P1-1, men at lovens ordning kan fere til krenkel-
ser ogsé i andre konkrete festeforhold. Det er der-
for nedvendig a endre loven slik at det ikke vil opp-
sta krenkelser i andre festerforhold.

Etter departementets oppfatning gir ikke dom-
men holdepunkter for at man uten videre kan sl
fast at det ogsa for andre festeavtaler som er for-
lenget i medhold av tomtefesteloven § 33, fore-
ligger en krenkelse av bortfesterens eiendoms-
vern etter P1-1. Konklusjonen om at det fore-
ligger en krenkelse, er begrenset til & gjelde de
aktuelle festeforholdene i saken. Det beror pa en
konkret vurdering om det ogsd i andre festefor-
hold foreligger en krenkelse av P1-1. I dag finnes
det om lag 170 000 festeavtaler til bolighus og fri-
tidshus. Det ma antas at de faktiske forholdene i
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et stort antall av disse festeavtalene skiller seg fra
det som var tilfellet i de festeavtalene EMD vur-
derte i Lindheim-dommen, og de vil dermed ikke i
samme grad rammes av synspunktene i dommen
avsnitt 126—134. Selv om de faktiske forholdene
skulle vaere nokséd sammenfallende med festeavta-
lene i Lindheim-dommen, er det likevel ikke til-
strekkelig grunnlag for & slutte at det foreligger
en krenkelse av P1-1. Ogsa i disse tilfellene mé
det gjores en konkret vurdering av om dagens
regelverk har resultert i en krenkelse av P1-1.
Etter departementets syn vil en eventuell fremti-
dig krenkelse utelukkes som folge av endringene
som foreslas i proposisjonen her. Det at man i en
periode har vart underlagt et regelverk som
potensielt kan resultere i en krenkelse, gir ikke i
seg selv grunnlag for 4 konstatere krenkelse. Det
vises i denne sammenhengen til at staten ble fri-
funnet for konvensjonsrettslig ansvar for lovgiv-
ning eller andre forhold som er eldre enn dom-
men, jf. dommen avsnitt 141.

Siktemélet med lovarbeidet er a forhindre til-
svarende Kkrenkelser som i Lindheim-dommen.
Departementet mener derfor at synspunktene i
dommen ikke bare ma fa virkning for festeavtaler
som skal forlenges, men ogséa for festeavtaler som
allerede er forlenget i medhold av tomtefesteloven
§ 33. Dersom de sistnevnte avtalene ikke omfattes
av det nye regelverket, vil man risikere at det en
gang i fremtiden oppstar et brudd pa EMK P1-1
fordi avtalen er forlenget i kraft av lovgivning som
ikke i tilstrekkelig grad ivaretar bortfesterens
vern etter konvensjonen. Departementet forstar
som nevnt dommen slik at regelverket ma endres
med virkning for fremtiden. Stette for dette finner
departementet i dommen avsnitt 141 hvor staten
ble frifunnet for konvensjonsrettslig ansvar for
lovgivning og andre forhold forut for Lindheim-
dommen. Se nermere om dette punkt 5.4. Selv
om lovforslagene i proposisjonen her gis virkning
for festeavtaler som allerede er forlenget, mener
departementet den nedvendige balansen i disse
festeforholdene oppnéds ved at regelverket gis
virkning for fremtidige terminer. Se i den forbin-
delse ogsa punkt 8.1.3.

3.3.2 Hvilke foringer gir Lindheim-dommen
om hvilke endringer som ma foretas for

a oppna en rimelig balanse?
Tomtefestelovutvalgets utredning

Tomtefestelovutvalget tar utgangspunkt i at lovgi-
ver har et handlingsrom ved oppfelgingen av Lind-

heim-dommen (utredningen punkt 5.2.2.6 pa side
33):

«EMDs hovedbudskap synes altsd & veere at
vurderingen av hva som vil gi en rimelig
balanse, er sammensatt, og at staten — innenfor
rammene av kritikken som ble fremfort i dom-
mens avsnitt 128 til 136 — har stor grad av frihet
til selv & vurdere spersmalet.»

Videre uttales det (side 32):

«EMD presiserte at bortfesteren ikke har krav
pa at festeavgiften settes tilsvarende tomtens
markedsverdi. P4 den annen side indikerer
dommen at festeavgiften i alle fall ikke kan set-
tes lavere enn nivaet for eiendomsskatt.

Ut over dette ville ikke EMD spesifisere
hvordan bortfesternes interesser skal veies
mot andre interesser, og noyde seg med  peke
pa de viktigste svakhetene ved gjeldende lov-
givning.»

Utvalget gjennomgar ogsa annen praksis fra EMD
for & finne foringer om nivaet pa festeavgiften. Det
uttales i denne forbindelse (punkt 6.2.5 side 45—
47):

«EMDs dom i Lindheim-saken gir f4 konkrete
holdepunkter. Dommen, og annen praksis fra
EMD, kan imidlertid gi noen indikasjoner.

For det forste kan EMDs sammenlikning i
Lindheim-dommen med tomtefesteloven § 15
annet ledd veere av interesse. Domstolen frem-
hevet at lovgiver ved innferingen av engangs-
loftet virket & ha gjort en bevisst balansering av
de interessene som var involvert, hvor det bade
ble sett hen til hensynet til partsautonomien,
og hensynet til at mange festere kunne risikere
en stor avgiftsekning de ikke var forberedt pa.
Sammenlikningen med engangsleftet indike-
rer at bestemmelsen fant aksept av domstolen.
Ettersom bestemmelsen ikke skiller mellom
feste til bolighus og fritidshus, ber da ogséa en
eventuell ny fellesregel kunne la vaere 4 skille,
hvis festeavgiften ender pad noenlunde samme
niva. Det mest sentrale vil likevel veere at de
motstridende hensynene er sett, og at balansen
mellom dem er vurdert.

Annen praksis fra EMD kan ogsa gi veiled-
ning. Statene har normalt betydelig handlefri-
het i kontrolltilfeller, og etter domstolens egen
praksis aksepteres i stor utstrekning priskon-
troll pa utleie av fast eiendom. I Lindheim-



2014-2015

Prop.73L

23

Endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved forlengelse m.m.)

saken viste EMD selv til slik praksis i sin
begrunnelse.

En sentral avgjerelse er Hutten-Czapska
mot Polen, storkammerdom 19. juni 2006. Her
la EMD til grunn at prisreguleringen ikke
kunne veere si streng at utleieren taper penger
pa utleieforholdet. Domstolen uttalte ogsa at
lovendringen som skulle rette opp krenkelsen
matte sikre en rettferdig balanse for utleieren,
herunder en mulighet til &4 oppné fortjeneste fra
eiendommen. EMD sa imidlertid lite om hvor
stor denne fortjenesten méa veere, annet enn a
antyde at lovgivningen ma sikre utleieren en
rimelig fortjeneste, eller som den selv uttrykte
det:

«what might be considered a «basic rent»,
«economically justified rent» or «decent pro-
fitr».

Hva som er slik rimelig fortjeneste, vil blant
annet bero pa begrunnelsen for inngrepet og
ovrige konkrete forhold. Dommen kan neppe
tas til inntekt for at utleieren har krav pa en god
avkastning. Det er heller tale om & sikre at
utleieren i alle fall ikke taper penger.

Tilsvarende synspunkter pa utleieres rett til
fortjeneste finnes i Fleri Soler og Camilleri mot
Malta, dom 26. september 2006. I denne saken
bygget EMD pé at det palagte utleieforholdet
matte kunne forventes & gi mer enn en helt
minimal profitt. Til forskjell fra Hutten-Czapska
mot Polen var det her tale om pélagt utleie av
kontorer til den offentlige forvaltningen, noe
som nok pavirket hvilken standard som ble lagt
til grunn. Dommen tilsier at staten kan ga langt
i & regulere festeavgiften i festerens faver nar
boligsosiale hensyn gjor seg gjeldende. Nar
boligsosiale hensyn ikke gjor seg gjeldende, er
ikke priskontroll utelukket, men det mé da tas
sterre hensyn til bortfesterens interesser.

1 Fleri Soler og Camilleri mot Malta ble pris-
kontroll for & sikre kontorlokaler til forvaltnin-
gen undergitt en mer intens preving enn i situ-
asjonen hvor boligsosiale hensyn gjor seg gjel-
dende. Kanskje kunne dette tale for at det ogsa
vil skje en mer intens preving ved feste til fri-
tidshus enn ved feste til bolighus. Man ma
imidlertid veere varsom med 4 likestille pris-
kontroll pa utleie av kontorlokaler med pris-
kontroll pa feste til fritidshus. Dessuten kom
priskontrollen i Fleri Soler og Camilleri mot
Malta staten selv til gode. Faren for myndighet-
smisbruk var i seg selv et argument for stren-
gere proving. Priskontroll pa feste til fritidshus
kan hevdes 4 komme i en mellomstilling, hvor

sosiale hensyn i noen grad gjer seg gjeldende,
men i mindre grad enn ved feste til bolighus.

En avgjerelse som kan illustrere poenget,
og som EMD ogs3 viste til Lindheim-dommen,
er Urbarska obec Trencianske Biskupice mot Slo-
vakia, dom 27. november 2007. Saken gjaldt
tvungen overfering av eiendomsretten til, og
palagt utleie av fast eiendom. Her er det natur-
lig 4 sammenlikne med den sistnevnte situasjo-
nen. Denne delen av saken ble pd samme mate
som Lindheim-saken vurdert etter kontrollre-
gelen. Dessuten gjaldt denne delen av saken
utleie av grunn til hobbyhageformaél, noe som
kan hevdes 4 ha enkelte likhetstrekk med feste
til fritidshus. Det avgjerende spersmalet var
om prisreguleringen, som var en del av den
palagte bortleien, var proporsjonal. EMD kom
til at proporsjonalitetskravet ikke var oppfylt,
blant annet under henvisning til at eiendoms-
skatten var heyere enn leieinntektene. Det var
omtvistet hvem som faktisk betalte eiendoms-
skatt for eiendommene, men at den var hoyere
enn leieinntektene var uansett et argument for
at P1-1 var krenket. Samme synspunkt gjenfin-
nes i Lindheim-dommen. Synspunktet ma ses i
sammenheng med avgjorelsene referert oven-
for som indikerer at eieren i alle fall ikke skal
tape penger, og at eieren kanskje ogsad skal
kunne oppna en viss profitt.

En fersk avgjerelse fra EMD som ogsé ber
refereres, er Nobel og andre mot Nederland,
avvisningskjennelse 2. juli 2013. Klagerne leide
ut leiligheter, og den nederlandske leienemn-
den («Huurcommissie») hadde vedtatt
begrensninger i adgangen til 4 gke husleien.
Spersmalene for EMD var serlig om formaélet
med inngrepet var legitimt, og om inngrepet
var proporsjonalt. Domstolen la til grunn at for-
maélet med inngrepet — & beskytte leietakerne —
var legitimt. I proporsjonalitetsvurderingen
sammenliknet EMD saksforholdet biade med
Lindheim-saken og Hutten-Czapska mot Polen.
I motsetning til hva som var tilfelle i Lindheim-
dommen, mottok klagerne en leie godt over
nivaet for eiendomsskatt. Det var heller ikke
holdepunkter for at leieinntekten ikke dekket
nedvendige vedlikeholdskostnader og andre
utgifter som i Hutten-Czapska mot Polen. Dom-
stolen fant derfor inngrepet proporsjonalt.

Til slutt kan én mulig nyanse nevnes. I de
fleste avgjerelsene referert ovenfor, var leiefor-
holdet av en slik art at eieren hadde utsikter til
4 gjenvinne radigheten over eiendommen en
gang i fremtiden. Unntaket er Urbdrska obec
Trencianske Biskupice mot Slovakia, hvor pris-
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kontrollen gjaldt for en midlertidig periode
frem til det forela en endelig avgjorelse om inn-
losning. Utvalget skal etter sitt mandat legge til
grunn at retten til forlengelse av festeforholdet
skal videreferes. Man kunne nok argumentere
for at denne forskjellen isolert sett far betyd-
ning for hva som skal anses som en rimelig for-
tjeneste, slik at nivaet ma vaere noe heyere enn
nar eieren kan forvente a fi eiendommen til-
bake. Pa den annen side synes det sentrale
etter EMDs praksis 4 vaere at eieren i alle fall
ikke taper penger, og at eieren kanskje ogsa
skal kunne oppné en viss profitt. Ettersom kost-
nadene forbundet med 4 feste bort en tomt nor-
malt er lave, i alle fall sammenliknet med utleie
av bygninger, skal det ikke s& mye til for at en
bortfester ikke taper penger. Det som gjenstar
etter at kostnadene er trukket fra, er a sikre et
visst profittelement.

Utvalget mener pd denne bakgrunn at de
papekte forskjellene i hovedsak utligner hver-
andre, og at avgjerelsene referert ovenfor gir
en god indikasjon pa hvor store utslagene kan
tenkes 4 bli.»

Pa side 56 i utredningen (punkt 6.3.2.4) legges det
til grunn at regulering av festeavgiften ved forlen-
gelse av festet ber ha sammenheng med verdien
av festetomten (se likevel mindretallets merknad
nedenfor). I merknadene til utvalgets forslag til
engangsleftmodell uttales det blant annet:

«Innenfor rammen av P1-1 vil det veere van-
skelig 4 tenke seg en modell for regulering av
festeavgift ved forlengelse som ikke har noen
sammenheng med tomteverdien. Denne inn-
vendingen blir derfor neppe til 4 unnga, uansett
modell.»

Det vises for ovrig til at EMD la vekt pé at forlen-
gelsen skjedde med ubestemt varighet, uten noen
mulighet for etterfelgende oppregulering av feste-
avgiften etter andre faktorer enn konsumprisin-
deksen. Utvalgets flertall foreslar & mote denne
innvendingen med en regel som gir bortfesteren
adgang til 4 kreve at festeavgiften reguleres pa
nytt med intervall pd minst 30 ar.

Mindretallet, utvalgsmedlem Gjertsen, rede-
gjor pa side 65-73 for sitt syn pa endringsbehovet.
Hun mener Lindheim-dommen ikke gir grunnlag
for 4 endre prisreguleringsregimet ved forlen-
gelse av festet. Etter hennes oppfatning kan
reglene om vilkar ved forlengelse sti uendret, og
hun mener at det er tilstrekkelig 4 endre tomtefes-

teloven § 11 for 4 oppfylle EMK P1-1. Det er etter
hennes syn ikke nedvendig & regulere festeavgif-
ten hvert 30. ar for a oppfylle forpliktelsene etter
P1-1. En generalklausul vil til enhver tid veere en
beskyttelse mot urimelig lav festeavgift, og der-
med oppfylle proposjonalitetskravet. Dersom det
innferes en regel som gir adgang til 4 kreve regu-
lering etter 30 ar, méa dette vaere en gjensidig ret-
tighet for begge parter.

Etter mindretallets syn er det ikke riktig & ta
utgangspunkt i tomtens markedsverdi nar man
skal finne hva som er urimelig lav festeavgift. I en
seermerknad til engangsleftmodellen uttales
(punkt 6.4.4.2 side 69):

«Det er likevel grunn til 4 se naermere pa dom-
mernes resonnement. For det forste gar det
ikke Klart frem av verken EMDs dom eller de
respektive heyesterettsavgjorelsene hvorvidt
det er ratomtverdi eller markedsverdi av tom-
ten som danner utgangspunktet for sammen-
likningen. Ordlyden i EMDs dom tyder pa at
det er tomtens markedsverdi, og ikke
ratomtverdien, som benyttes som sammen-
likningsgrunnlag. Det er en dpenbar svakhet
bade i statens prosedyre og dommen for gvrig
at dette ikke forsekes presisert naermere.

Videre er ikke henvisningen til, og sam-
menlikningen med, skattere ved innkreving av
eiendomsskatt treffende. Eiendomsskatte-
grunnlaget er etter eigedomsskattelova § 8 A-2
forste ledd (tidligere byskatteloven § 5) salgs-
verdien av eiendommen: «Verdet av eigedo-
men skal setjast til det belep ein mé gi ut fra at
eigedomen etter si innretning, brukseigenskap
og lokalisering kan bli avhenda for under van-
lege salstilheve ved fritt sal.»

I praksis vil ofte kommunene sette tomte-
verdien basert pa en sjablong, og da som regel
relativt lavt hensett til virkelig verdi (salgs-
verdi). Mange kommuner operer dessuten
med et eget rennonseringselement pd mellom
25 og helt opp til 60 prosent av det beregnede
grunnlaget. Ut fra tidligere undersokelser
innebeerer dette at eiendomsskattegrunnlaget
for tomter ligger mellom 15 og 20 prosent av
antatt markedsverdi.

Dette er apenbart noe annet enn festeav-
giftsgrunnlaget, som jo skal fastsettes ut fra en
beregnet ratomtverdi, og der verdiekende til-
tak som ikke er tilfort av bortfester skal holdes
utenfor.

Gjertsen mener denne premiss for EMDs
dom er sveert lite adekvat, noe utvalget burde
vurdert og reflektert i sitt arbeid.»



2014-2015

Prop.73L 25

Endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved forlengelse m.m.)

Videre uttaler utvalgsmedlem Gjertsen pé side 70:

«Utvalgsmedlemmet Gjertsen mener videre at
det er et tankekors i denne sammenheng at fes-
ter ved innlesning har en lovfestet rett til 4 inn-
lese til maksimum 40 prosent av antatt
ratomtverdi, jf. tomtefesteloven § 37. Skal man
vurdere en adekvat avkastning for bortfester er
det etter utvalgsmedlemmet Gjertsens syn
denne verdien som da naturlig ber benyttes
som sammenlikningsgrunnlag, og ikke mar-
kedsverdien av tomten. I ovennevnte illustra-
sjon ville da avkastningen ha vart nesten 1,2
prosent (1620/140 000).

Utvalgsmedlemmet Gjertsen er videre av
den oppfatning at EMD synes 4 savne et
vesentlig sammenlikningskriterium; «gjengs
leie», jf. ogsd tomtefesteloven § 11, og/eller
«markedsleie-betraktninger». Dette forholdet
er ikke dreftet i utvalget.

En ytterligere svakhet med EMDs dom er
mangel pa retningslinjer nér det gjelder et kon-
kret niva der P1-1 ikke lengre kan anses brutt.
Gjertsen mener dette medforer at staten Norge
ma anses & veere gitt vide rammer for tilpasnin-
gen av norsk lovgivning. Et synspunkt som
uansett mé anses 4 ha Kklar stotte i dommen.»

Horingsinstansenes syn

Den Norske Advokatforening, Norges Bondelag og
Opplysningsvesenets Fond er enig med utvalgets
flertall i at tomteverdien ma reflekteres i festeav-
giften ved forlengelse. Norsk Almenningsforbund,
NORSKOG og Statskog uttaler at de stotter Nor-
ges Bondelags heringsuttalelse.

Norges Bondelag uttaler:

«Norges Bondelag er enig i at en nedvendigvis
etter EMK 1-1 ma4 legge til grunn ratomtver-
dien pa forlengelsestidspunktet for & fastsette
ny festeavgift, og da etter samme prinsipp som
for 4 fastsette ratomtverdien som grunnlag for
regulering av festeavgiften i kontraktstiden.»

Tomtefesterforbundet gir pa den annen side
uttrykk for at regulering av festeavgiften som
foreslatt av utvalgets flertall, gar lenger enn hva
som er nedvendig av hensyn til EMK:

«Tomtefesterforbundet er av den oppfatning at
forslagene som fremsettes i NOU 2013: 11
overoppfyller Norges forpliktelser etter EMK. 1
Lindheim-saken ble Norge felt pa bakgrunn av

at Stortinget ikke hadde vurdert proporsjonali-
teten i lovverket pa tilstrekkelig mate. Alle de
foreslatte endringsmodellene overoppfyller
hva Norge blir palagt etter Lindheim-avgjorel-
sen, men modellen ‘engangsleftet’, ‘prosentmo-
dellen’ og ‘kombinasjonsmodellen’ gjor dette i
vesentlig sterre grad enn ‘generalklausulmo-
dellen’ slik den er foreslatt av utvalgsmedlem
Grethe Gjertsen under punkt 6.4.4. EMD har i
dommen ikke gitt sin tilslutning til markeds-
leie.»

Norges Boligbyggelag, Norges Hytteforbund og
Ridabu Tomtefesterforening uttaler seg i samme
retning som Tomtefesterforbundet.

Den  Norske Advokatforening, Huseiernes
Landsforbund, Norges Bondelag, Norges Skogeier-
SJorbund, Opplysningsvesenets Fond og Statskog stot-
ter flertallets forslag om adgang til & revidere fes-
teavgiften nar det har gatt noe tid etter forlengel-
sen. Norges Bondelag uttaler at forslaget sikrer
den dynamikken EMD etterlyste i Lindheim-dom-
men. Norges Bondelag, Norges Skogeierforbund,
Opplysningsvesenets fond og Statskog tar til orde for
at festeavgiften ber kunne reguleres pa ny (utover
konsumprisregulering) 20 ar etter forlengelsen.
NORSKOG og Norsk Almenningsforbund slutter
seg til Norges Bondelags heringsuttalelse. Norges
Bondelag uttaler:

«Norges Bondelag mener imidlertid at lovut-
valgets skjennsmessige forslag pa 30 ars inter-
valler er et for langt tidsrom fra forrige regule-
ring, og at bortfester ma kunne kreve en ny
vurdering av festeavgiften etter 20 ar fra forrige
regulering. Dermed har en ivaretatt mandatets
krav pa en mer betryggende mate, jf. lovutval-
gets mandat at ‘nye bestemmelser ma ikke
reise tvil om forholdet til EMK.” Under denne
forutsetning er Norges Bondelag enig med lov-
utvalget i at engangsleftemodellen oppfyller
kravet til ‘fair balance’ i EMK art 1-1.»

Norges Hytteforbund, Norsk Boligbyggelags Lands-
Jorbund, Ridabu Tomtefesterforening, Tomtefester-
forbundet og Ostmarka borettslag, Ostmarka bolig-
lag og Ostmarknesset borettslag (fellesuttalelse)
slutter seg i det vesentlige til mindretallets syn om
at det ikke er nedvendig med en adgang til etter-
folgende justering hvert 30. ar etter forlengelsen.

Departementets vurdering
I dommen avsnitt 137 uttaler EMD:



26 Prop.73L

2014-2015

Endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved forlengelse m.m.)

« [..]the respondent State should take appropri-
ate legislative and/or other general measures
to secure in its domestic legal order a mecha-
nism which will ensure a fair balance between
the interests of lessors on the one hand, and
the general interests of the community on the
other hand, in accordance with the principles
of protection of property rights under the Con-
vention»,

EMD palegger staten gjennom lovgivning eller
andre generelle tiltak & utforme en regulerings-
ordning som sikrer en rimelig balanse mellom
bortfesternes interesser og den alminnelige sam-
funnsinteressen ved forlengelse av festet. Mer
konkret innebarer det at staten mé pase at det
blir en rimelig balanse mellom bortfesters eien-
domsvern og de hensynene forlengelsesretten
bygger pd. EMD angir imidlertid ikke hvordan
denne balansen skal etableres, men viser til at sta-
ten har en vid skjennsmargin, og at dagens lovgiv-
ning har flere svakheter (avsnittene 128 til 136).

Nar det gjelder statens skjennsmargin ved
regulering av boligforhold, gir EMDs avvisnings-
kjennelse 2. juli 2013 i saken Nobel og andre mot
Nederland klare indikasjoner om at den regule-
rende stat innremmes en serlig vid skjennsmar-
gin. Det vises i denne sammenheng til domstolens
uttalelse i kjennelsens avsnitt 40:

«In these circumstances, the Court finds that,
bearing in mind the wide margin of apprecia-
tion afforded to Contracting States in regula-
ting housing problems, the control of the use of
property in the present cases can be conside-
red to be justified within the meaning of the
second paragraph of Article 1 of Protocol No. 1
to the Convention.»

Selv om det i de aktuelle festeforholdene i Lind-
heim-dommen var tale om tidsbegrensede avtaler,
og domstolen i avsnitt 133 legger til grunn at bort-
festerne hadde en berettiget forventing om at fes-
teavtalene skulle lope ut som avtalt, legger depar-
tementet til grunn at EMD anser selve forlengel-
sesretten forenlig med EMK P1-1. Det vises i
denne sammenheng til at EMD konkluderte med
at tomtefesteloven § 33 ivaretok et legitimt formal
(sikre festeren en varig disposisjonsrett over tom-
ten), jf. avsnitt 100.

I sin kritikk av dagens lovgivning fremhever
EMD serlig den lave festeavgiften (mindre enn
0,25 prosent av markedsverdi), at tomteverdi ute-
lukkes som relevant reguleringsfaktor, og at ver-
distigning knyttet til tomten utelukkende tilfaller

festeren ved videresalg. Videre legger domstolen
vekt pa fraveeret av en tilsvarende balansering av
de motstidende interessene som ligger til grunn
for engangsloeftet av festeavgiften i tomtefestelo-
ven § 15 annet ledd. Selv om saken i utgangspunk-
tet gjelder tomtefesteloven § 33, er det departe-
mentets inntrykk, nar man leser den nevnte Kkritik-
ken i sammenheng, at krenkelsen av EMK P1-1
skyldes samspillet mellom tomtefesteloven §§ 7,
15 og 33. Bestemmelsene resulterer i at festeavta-
len etter forlengelse blir tidsubestemt, og at feste-
avgiften ved forlengelse ikke kan justeres med
mer enn endringer i konsumprisindeksen. Si
lenge EMD synes & akseptere forlengelsesretten,
legger departement til grunn at endringsbehovet
forst og fremst knytter seg til muligheten for & jus-
tere festeavgiften ved forlengelse av festet.

Dommen gir ingen Kklare foringer for i hvilken
grad bortfesteren skal kunne justere festeavgiften
ved forlengelse av festet. Det sentrale wvur-
deringstemaet for proporsjonalitetsvurderingen
er om bortfesteren ma baere en uforholdsmessig
og urimelig byrde som felge av festerens rett til 4
forlenge festet. EMD innremmer lovgiver en vid
skjennsmargin ved vurderingen av om det fore-
ligger rimelig balanse mellom bortfesterens og
festerens interesser.

EMD gir i avsnitt 129 uttrykk for at domstolen
er «struck by the particular low level of rent», og
viser til at festeavgiften i de aktuelle festeforhol-
dene utgjorde mindre enn 0,25 prosent av «the
plots’ market value», noe som er likt med eller
lavere enn nivaet for eiendomsskatt (0,2% -
0,7 %). Nar EMD foretar en kvantifisering av for-
holdet mellom festeavgiften og «the plots’ market
value», er det grunn til 4 anta at tomteverdien mé
reflekteres i festeavgiften. Dette underbygges av
at domstolen i avsnitt 131 papeker at tomtefestelo-
ven § 15 utelukker «value of the land» som en rele-
vant justeringsfaktor, og at enhver endring i tom-
teverdien tilfaller festeren ved salg av eiendom-
men. Det er imidlertid vanskelig a trekke sikre
slutninger om i hvilken grad tomteverdien skal
gjenspeiles i festeavgiften. Videre bruker EMD
ulike formuleringer nar det gjelder hvilket tomte-
verdibegrep som skal legges til grunn.

Ved tolkningen av uttalelsene i avsnittene 128-
134 m4 man ha i mente at EMD i avsnitt 137
uttrykkelig sier at det ikke er domstolen som skal
«specify how lessors’ interests should be balanced
against the other interests at stake». Etter depar-
tementets syn er det ikke holdepunkter for at
bortfesteren har krav pa at festeavgiften settes til-
svarende en markedsbasert avkastning for tilnaer-
met risikofrie investeringer. Dette underbygges
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av at EMD 1 avsnitt 135 papeker at mangelen pa
proporsjonalitet skyldes de omstendigheter som
er fremhevet i avsnittene 128 til 134, og ikke det at
bortfesteren ikke kan kreve markedsbasert feste-
avgift («market rent») ved forlengelse av festet.

Uttalelser i saker fra EMD som gjelder huslei-
eregulering (se foran), har etter departementets
syn ikke direkte overforingsverdi til tomtefesteav-
taler. I motsetning til ved tomtefeste har utleieren
av en bolig av kommersielle grunner investert i
bade tomt og bygningsmasse med sikte pa a
oppna en fortjeneste. En bortfester har ikke de
samme utgiftene knyttet til utleievirksomheten
som en boligutleier, og han har normalt heller
ikke investert like store verdier i utleieobjektet.
Risikoen for & tape penger er heller ikke den
samme for en bortfester som for en boligutleier.
Departementet kan derfor ikke se at kravet til en
viss profitt skal veere det samme for en bortfester
som for en boligutleier.

Det kan sperres om EMDs sammenlikning av
festeavgiften i de aktuelle sakene med nivaet for
eiendomsskatt gir feringer om at festeavgiften i
alle fall ikke kan ligge under nivéet for eiendoms-
skatt. Tomtefestelovutvalgets flertall synes a veere
av en slik oppfatning. Departementet har vanske-
lig for & se at eiendomsskatteniviet beor veere
bestemmende for hvilken festeavgift bortfesteren
skal ha krav pa ved forlengelsen av festet. Eien-
domsskatten er ikke et fast og ensartet skatteniva,
men varierer fra kommune til kommune med
tanke pa om fast eiendom skal beskattes og even-
tuelt med hvor mye. Det vil gi ubegrunnede og til-
feldige utslag om nivéet for festeavgiften knyttes
opp mot en diskresjoneer og dynamisk sterrelse
som eiendomsskatten.

Beregningsgrunnlaget for eiendomsskatt er
antatt omsetningsverdi av eiendommen med
bolig. Et slikt beregningsgrunnlag skiller seg
vesentlig fra tomtefestelovens ordning hvor det
skilles mellom verdier tilfert av bortfesteren, og
verdier skapt av andre. Det vises her til tomtefes-
telovens regler om beregning av innlesningssum,
jf. tomtefesteloven § 37 forste ledd annet punk-
tum. En eiendoms antatte omsetningsverdi kan
tenkes i stor grad a vaere skapt av festeren ved
blant annet opparbeidelse av en tomt som i
utgangspunktet ikke var byggeklar, og oppfering
av boligmasse. Departementet har vanskelig for &
se at dommen kan tas til inntekt for at festeavgif-
ten ber reflektere verdier skapt av festeren. EMD
redegjor ikke for rekkevidden av bortfesterens
eiendomsvern, men departementet antar at bort-
festerens eiendomsvern etter EMK P1-1 ikke kan
omfatte verdier som er skapt av andre. Det vil

kunne fa urimelige utslag for festerne om festeav-
giften skal baseres pa verdier som festeren selv
har skapt.

EMD har i flere saker om eiendomsvernet
etter EMK P1-1 anvendt nivaet for eiendomsskatt
som referansepunkt i vurderingen av om inngre-
pet er proporsjonalt. Inntrykket er at disse sakene
gjelder regulering av leieinntekter og skiller seg
saledes fra Lindheim-dommen ved at utleieren
eier og har investert i bade tomten og bygnings-
massen. I tillegg er det utleieren som betaler eien-
domsskatten, noe som ikke er tilfellet ved tomte-
feste. EMD gir ingen narmere redegjorelse for
hvorfor niviet for eiendomsskatt trekkes frem i
proporsjonalitetsvurderingen, og papeker heller
ikke sentrale faktiske forskjeller mellom sakskom-
plekset i Lindheim-dommen og saker om utleie av
bolig. Som nevnt er det etter departementets opp-
fatning vanskelig 4 se at nivaet for eiendomsskatt
skal vaere like sentralt ved tomtefeste som i saker
om utleie av bolig.

Etter departementets syn kan det umiddelbart
fremstd som noe uklart hvilken tomteverdi som
skal legges til grunn i proporsjonalitetsvurderin-
gen. Innledningsvis i dommen avsnitt 17-37 bru-
kes formuleringen «value of the undeveloped
plot» i beskrivelsen av de aktuelle festeforholdene
— noe som etter departementets oppfatning gir
antydninger om et ratomtbegrep slik vi kjenner
det fra beregning av innlgsningssum, jf. tomtefes-
teloven § 37. EMD bruker imidlertid andre formu-
leringer i den konkrete proporsjonalitetsvurderin-
gen. I avsnitt 129 viser EMD til at festeavgiften i
de aktuelle sakene var mindre enn 0,25 prosent av
«the plots’ market value». Etter departementets
syn gir formuleringen «the plots’ market value»
assosiasjoner om et markedsverdibegrep (antatt
omsetningsverdi av eiendommen). Dette under-
bygges av at formuleringen «actual value of the
land» brukes avslutningsvis i avsnitt 129. Formu-
leringene «the plots’ marked value» og «value of
the land» kan oppfattes slik at man skal legge til
grunn i proporsjonalitetsvurderingen et tomtever-
dibegrep som omfatter bade tomten og bygninger.
Markedsverdien av tomten og bygningsmassen
vil i stor grad kunne veere skapt av festeren.
Departementet har vanskelig for & se at proporsjo-
nalitetsvurderingen skal baseres pa et tomteverdi-
begrep som innbefatter verdier skapt av andre
enn bortfesteren. Til tross for at det i dommen
brukes et noe varierende tomteverdibegrep, leg-
ger departementet til grunn at proporsjonalitets-
vurderingen skal baseres pd ratomtverdien
(«value of the undeveloped plot»). Dersom man
foretar en kvantifisering av forholdet mellom fes-
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teavgiften og ratomtverdien, vil forholdstallet bli
heyere enn om man benytter tomtens antatte mar-
kedsverdi. Ved en slik sammenlikning vil man
oftere se at festeavgiften ligger over nivaet for
eiendomsskatt.

Etter departementets oppfatning er det ikke
grunnlag for & trekke sikre slutninger om at feste-
avgiftsnivaet ikke kan ligge under nivaet for eien-
domsskatt for at proporsjonalitetskravet skal vaere
oppfylt. Basert pa det som er sagt foran om eien-
domsskatten og beregningsgrunnlag for denne,
mener departementet det ikke er mulig 4 fastsette
et minimumsniva for festeavgift slik flertallet i
Tomtefestelovutvalget antyder.

Nar departementet antar at tomteverdien ber
inngd i beregningsgrunnlaget for festeavgiften,
legges det til grunn et tomteverdibegrep tilsva-
rende beregningsgrunnlaget for innlgsningssum,
jf. tomtefesteloven § 37 forste ledd. Departemen-
tet kan ikke se at dommen gir grunnlag for & ope-
rere med et tomteverdibegrep som innbefatter
verdier som kan tilskrives festeren.

I punkt 4 i proposisjonen behandles mer kon-
kret spersmalet om hvordan man ber utforme nye
regler om adgang for bortfesteren til 4 kreve regu-
lering av festeavgiften ved forlengelse basert pa
tomteverdien.

Flertallet i Tomtefestelovutvalget foreslar som
nevnt en regel om at avgiften skal justeres pa nytt
hvert 30. ar. Forslaget er ikke fulgt opp i departe-
mentets lovforslag. Departementet vil ikke ute-
lukke at det i fremtiden kan oppstd behov for
regler som med tiden gir rett til ytterligere regule-
ring av festeavgiften. Dette kan imidlertid best
loses ved fremtidig lovgivning som utformes pa
grunnlag av forholdene pa det aktuelle tidspunk-
tet. Det vises til punkt 4.4 i proposisjonen.

3.4 Festerens vern etter EMKP1-1 og
EMK artikkel 8

EMK artikkel 8 nr. 1 slar fast retten til respekt for
ens hjem. Videre folger det av nr. 2 i bestemmel-
sen at det «ikke [skal] skje noe inngrep av offent-
lig myndighet i utevelsen av denne rettighet unn-
tatt nar dette er i samsvar med loven og er ned-
vendig i et demokratisk samfunn av hensyn til den
nasjonale sikkerhet, offentlige trygghet eller lan-
dets skonomiske velferd, for 4 forebygge uorden
eller kriminalitet, for a beskytte helse eller moral,
eller for & beskytte andres rettigheter og friheter».

I Lindheim-dommen avsnitt 124 ga EMD
uttrykk for at festerens interesse i bebyggelsen pa
festetomten er vernet av EMK P1-1 og EMK

artikkel 8. Uttalelsen var foranlediget av statens
prosedyre og er ikke naermere utdypet i premis-
sene. Ut fra dommen er det derfor noe uklart
hvilke foringer festerens vern etter de nevnte kon-
vensjonsbestemmelsene legger for lovarbeidet.

Flertallet i Tomtefestelovutvalget uttaler at det
er liten grunn til & se for seg at EMD vil komme til
at festerens rett etter EMK artikkel 8 er krenket
som felge av en ny regel som i sterre grad tilgode-
ser bortfesternes rett etter P1-1, se utredningen
punkt 5.2.3 pa side 34. Utvalgets mindretall
(utvalgsmedlem Gjertsen) peker i utredningen
punkt 6.4.4.4 side 73 pa den potensielle rettig-
hetskollisjonen mellom P1-1 og EMK artikkel 8
og uttaler at dersom boligfeste skal oppreguleres
etter andre modeller enn en generalklausul, «risi-
kerer mennesker & miste sitt hjem, og spersmalet
om rettighetskollisjon vil kunne aktualiseres».

Av horingsinstansene uttaler Norges miljo- og
biovitenskapelige universitet at en overoppfyllelse
av EMKs krav kan vaere problematisk overfor
konvensjonens beskyttelse av festerens posisjon.

Departementet viser til at staten etter
EMK artikkel 46 er forpliktet til & utforme en
rettslig regulering som sikrer en rimelig balanse
mellom bortfesteres eiendomsvern og allmennhe-
tens interesser ved forlengelse av festet, jf. Lind-
heim-dommen avsnitt 137. En slik regulering vil
etter omstendighetene nedvendigvis gripe inn i
festerens rettigheter etter EMK artikkel 8 og
EMK P1-1. Inngrepet vil besta i at festere ma téle
en hoyere festeavgift i forbindelse med forlen-
gelse av festet. EMK P1-1 krever da at inngrepet i
festerens eierinteresse er lovhjemlet, begrunnet i
et legitimt formél og proporsjonalt hensett til for-
malet inngrepet skal ivareta. Det folger videre av
EMK artikkel 8 nr. 2 at beskyttelsen etter nr. 1
ikke er absolutt. Offentlige myndigheter kan som
nevnt gripe inn i retten etter EMK artikkel 8 nr. 1
dersom det er fastsatt i lov og nedvendig i et
demokratisk samfunn for & vareta ett eller flere
legitime formal.

Departementet legger til grunn at de foreslatte
reglene om regulering av festeavgift ved forlen-
gelse oppfyller lovskravet i EMK P1-1 og EMK
artikkel 8 nr. 2. Videre antar departementet at for-
maélet med lovarbeidet — & bringe tomtefestelo-
vens regler i overensstemmelse med EMK - er et
legitimt og tungtveiende forméal. Nar det gjelder
kravet om proporsjonalitet, er dommen Berger-
Krall m.fl. mot Slovenia 12. juni 2014 illustrerende
for hvilke momenter som er relevante i avveinin-
gen mellom eiendomsvernet i EMK P1-1 og ret-
ten til respekt for ens hjem i EMK artikkel 8. Kla-
gerne i saken var leietakere til boliger som tidli-
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gere var nasjonalisert under kommunismen og
deretter leid ut pa uoppsigelige kontrakter til gun-
stige vilkar. Etter kommunismens fall vedtok det
slovenske parlamentet en lov som tilbakeforte
eiendommene til de opprinnelige eierne, og hvor
leiekontraktene gradvis skulle fases over mot mar-
kedsleie. Klagerne anferte at blant annet overgan-
gen til markedsleie medferte en vesentlig okning
av husleien, og at dette krenket rettighetene
deres etter EMK P1-1 og EMK artikkel 8. EMD
kom til at det ikke forela noen slik krenkelse, og
viste til at okt leie var en uunngéelig konsekvens
av statens tiltak for & rette opp tidligere krenkel-
ser. Domstolen viste til at staten matte sikre rettig-
hetene til eierne, og at «this could not but result in
a corresponding restriction of the rights of the
persons occupying the dwellings», jf. avsnitt 206.
Domstolen var videre enig med staten i at en vide-
refering av den lave leien som gjaldt tidligere, ville
veert vanskelig 4 forene med eiernes eiendoms-
vern. Endelig ble det lagt vekt pa at overgangen til
markedsleie skjedde gradvis over tid, og at leieta-
kerne etter lovgivningen gjennomgiende net
bedre beskyttelse i form av oppsigelsesvern og
moderat leie sammenliknet med alminnelig mar-
kedsleie.

Med grunnlag i dommen ma det for det forste
antas at endringer i reglene om festeavgift ved for-
lengelse ikke krenker festerens menneskerettig-
heter sa fremt endringene gjores for a sikre bort-
festerens eiendomsvern. Videre tilsier dommen at
andre regler i tomtefesteloven som verner feste-
rens rettigheter, s som reglene som begrenser

festeavgiften og retten til innlesning, kan veie opp
for at festeren péferes okte utgifter ved forlen-
gelse av festet. Endelig viser dommen at staten gis
en serlig vid skjennsmargin i tilfeller der parte-
nes rettigheter etter EMK P1-1 kolliderer, slik
situasjonen vil veere ved endringer i reglene om
festeavgift ved forlengelse.

Det er et spersmal om det er nyanseforskjeller
i styrken av festerens vern etter henholdsvis EMK
P1-1 og EMK artikkel 8. I Berger-Krall m.fl. mot
Slovenia pekte EMD i avsnitt 268 pa at staten i
boligsaker har en noe snevrere skjennsmargin i
relasjon til artikkel 8 enn i relasjon til P1-1. Til
tross for dette kom domstolen til at lovgivningen
ikke krenket leietakernes rettigheter etter EMK
artikkel 8, og viste i den forbindelse til proporsjo-
nalitetsvurderingen som var foretatt i relasjon til
EMK P1-1. Departementet antar derfor at kra-
vene om proporsjonalitet i de to konvensjonsbe-
stemmelsene i praksis vil gli over i hverandre, og
at det sentrale for lovgiver er & identifisere en
rimelig balanse mellom partenes interesser. Et
slikt syn harmonerer godt med hovedbudskapet i
Lindheim-dommen avsnitt 137 om at staten mé
sikre en rimelig balanse mellom bortfesterens
eiendomsvern og allmennhetens interesser.

Nar det gjelder den mer konkrete vurderingen
av forholdet mellom lovforslaget og festerens vern
etter EMK, vises til punkt 4.4 og vurderingen av
Grunnloven § 97 i proposisjonen punkt 7. Som det
fremgar av punkt 4.4, vil momentene i grunnlovs-
vurderingen vare relevante i vurderingen av fes-
terens vern etter EMK P1-1 og EMK artikkel 8.
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4 Adgang til regulering av festeavgiften ved forlengelse

4.1 Gjeldende rett

Etter tomtefesteloven § 32 kan festeren kreve a
innlese en festetomt til bolighus nar det er gatt 30
ar av festetiden, hvis ikke kortere tid er avtalt, og
deretter hver gang det er gatt to nye ar av festeti-
den. Tomt til fritidshus kan festeren innlese nér
det er gatt 30 ar av festetiden, om ikke kortere tid
er avtalt, og deretter hver gang det er gétt ti nye
ar. Innlesning kan i begge tilfeller ogséa kreves nér
festetiden er ute. I stedet for & kreve innlgsning
nar festetiden er ute, kan festeren, eller personer
som er omfattet av tomtefesteloven §32 andre
ledd, kreve & forlenge festet «pd same vilkar som
for» etter tomtefesteloven § 33. Retten for festeren
til 4 forlenge festekontrakten nér festetiden er ute,
kom inn i tomtefesteloven ved endringslov 2. juli
2004 nr. 63. Endringsloven tradte i kraft 1. novem-
ber 2004. I punkt 2.3 er det redegjort for endrings-
lovens innhold og bakgrunn.

Ved forlengelse etter § 33 kan festeren kreve
festeavtalens opprinnelige vilkér viderefort. Dette
gjelder ogsa avtalens bestemmelser om festeav-
gift. For evrig gjelder tomtefesteloven § 15 om
regulering av festeavgiften. Etter § 15 forste ledd
forste punktum kan hver av partene kreve at feste-
avgiften reguleres i samsvar med utviklingen i Sta-
tistisk sentralbyras konsumprisindeks siden feste-
avtalen ble inngéatt. Dersom festeavgiften har veert
regulert etter at avtalen ble inngétt, skal beregnin-
gen etter utviklingen i konsumprisindeksen ta
utgangspunkt i festeavgiften ved forrige regule-
ring, jf. § 15 forste ledd annet punktum. Regule-
ring av festeavgiften kan skje hvert tiende ar, med
mindre annet er avtalt. Det er ikke adgang til &
avtale regulering av festeavgiften oftere enn hvert
ar, jf. tomtefesteloven § 15 femte ledd. Har partene
tvillost avtalt at festeavgiften skal std uendret, eller
avtalt en lavere regulering enn det som felger av
endringen i pengeverdien, gjelder denne avtalen i
stedet.

For festeavtaler inngatt for 1. januar 2002, er
det gitt overgangsregler i tomtefesteloven § 15
annet ledd for den forste reguleringen som skjer
fra 1. januar 2002 eller senere. Nar regulering skal
skje i samsvar med endringen i pengeverdien, kan

bortfesteren etter § 15 annet ledd nr. 1 kreve regu-
lering av festeavgiften i samsvar med endringen
siden festeavtalen ble inngétt, selv om festeavgif-
ten har veert regulert for. Etter § 15 annet ledd nr.
2 (det sdkalte «engangsleftet») kan bortfesteren
kreve regulering av festeavgiften i samsvar med
det som «tvillaust er avtalt», én gang. For festeav-
taler som er inngéatt 26. mai 1983 eller for, gjelder
det for denne reguleringen et tak pa 9000 kroner
per dekar, justert hvert arsskifte etter 1. januar
2002 i samsvar med endringene i pengeverdien.
Taket gjelder per tomt dersom tomten er mindre
enn ett dekar.

Dersom avtalen bestemmer at verdien av tomt
uten hus er en del av beregningsgrunnlaget for ny
festeavgift, skal verdien ikke settes heyere enn
det tomten kan selges for om det bare er tillatt &
oppfere det eller de husene som er pa tomten, jf.
tomtefesteloven § 15 annet ledd nr. 3. Avtalebe-
stemmelser om regulering av avgiften som ville
fore til et hoyere belop enn endringen i pengever-
dien, kan bare videreferes ved forlengelsen der-
som det er adgang til det etter § 15 annet ledd.

For ovrig begrenser tomtefesteloven §11
avtaler om festeavgift som er «urimeleg heg i heve
til det som vanlegvis vert betalt pa staden ved nye
feste av liknande tomter pa liknande avtalevilkar».
Tomtefesteloven § 11 forbyr ikke urimelig lav fes-
teavgift. Ifelge Ot.prp. nr. 28 (1995-96) side 54
kan imidlertid avtaleloven § 36 gi grunnlag for
oppregulering av en urimelig lav festeavgift.

Nar festet er forlenget etter § 33, gjelder § 7
forste ledd om festetiden. Festet loper etter forlen-
gelsen videre til festet sies opp av festeren, eller
tomten blir innlest.

For & avklare rettstilstanden etter Lindheim-
dommen ble det vedtatt en midlertidig lov om rett
til forlengelse av feste til bolighus og fritidshus
(lov 14. desember 2012 nr. 89), se punkt 2.6. Den
midlertidige loven tradte i kraft straks. Festeavta-
ler som er forlenget etter den midlertidige lovens
ikrafttredelse, er etter den midlertidige loven § 1
bare forlenget «pa samme vilkir som for inntil
ikrafttredelsen av endringer i tomtefestelovens
regler om forlengelse».
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4.2 Utvalgets forslag

4.2.1

Utvalget har utredet fem modeller for regulering
av festeavgiften ved forlengelse for & bringe tom-
tefesteloven § 33 i samsvar med EMK P1-1, jf.
utredningen punkt 6.3. Utvalgsmedlem Grethe
Gjertsen reserverte seg ved slutten av arbeidet
mot utvalgets standpunkter og forslag til model-
ler. I stedet foreslar utvalgsmedlem Gjertsen en
sjette modell, som er en modifisert utgave av
utvalgets forslag til en generalklausul. Nar utval-
gets forslag omtales i det felgende, mé det leses
med den reservasjonen utvalgsmedlem Gjertsen
har tatt i utredningen punkt 6.4.4 (side 65-73).
Det redegjores for utvalgsmedlem Gjertsens seer-
merknad til modellene fra utvalgets flertall og
hennes forslag til reguleringsmodell i punkt 4.2.7 i
proposisjonen nedenfor.

Utvalget har sett det som sin hovedoppgave a
utrede ulike modeller for regulering av festeavgift
ved forlengelse som kan bringe tomtefestelovens
regler i samsvar med EMK P1-1. Utvalget har
likevel antatt at det er enskelig med synspunkter
fra utvalgets medlemmer om valg av modeller. I
punkt 4.2.2 til 4.2.7 nedenfor beskrives utvalgets
forslag til fem modeller for regulering av festeav-
giften ved forlengelse, samt utvalgsmedlem Gjert-
sens forslag til «generalklausul med tak». Utvalgs-
medlemmenes anbefalinger om hvilken av disse
modellene som ber velges, omtales deretter i
punkt 4.2.8.

Innledning

4.2.2 Engangsleftmodellen

I punkt 6.3.2 i utredningen redegjor utvalget for
en «engangsleftmodell» for oppregulering av fes-
teavgiften ved forlengelse etter tomtefesteloven
§ 33, som utvalget har utformet etter modell av
tomtefesteloven § 15 annet ledd nr. 2. Forslaget
innebaerer at festerens rett til forlengelse pa
samme vilkir som feor videreferes som hovedre-
gel, men bortfesteren gis i forbindelse med forlen-
gelsen rett til 4 kreve festeavgiften regulert én
gang i samsvar med tomteverdien og rentenivaet
pa reguleringstiden. Etter utvalgets forslag skal
bortfesteren ikke kunne kreve avgiften regulert til
mer enn et heyestebelop per ar for hvert dekar
tomt (per tomt hvis tomten er under ett dekar),
eller til det belopet som regulering i samsvar med
pengeverdien ville gi, sml. «taket» etter tomtefes-
teloven § 15 annet ledd nr. 2. Hoyestebelopet er
9000 kroner per dekar, justert hvert arsskifte etter
1. januar 2002 i samsvar med endringene i penge-

verdien. Belopsgrensen etter utvalgets forslag
gjelder imidlertid ogsd for festeavtaler inngétt
etter 26. mai 1983, og utvalget foreslar at belops-
grensen skal gjelde for den enkelte boenhet.
Boenhet defineres som eierseksjon, helarsbolig
eller fritidsbolig knyttet til borettslagsandel eller
aksje, eller liknende enhet som kan brukes og
omsettes selvstendig. Bakgrunnen for dette er at
utvalget mener at det 4 se bort fra antall boenhe-
ter pd eiendommen, vil kunne by pa tvil nar det
gjelder forholdet til EMK P1-1. Etter forslaget er
det bare bortfesteren som kan kreve regulering
av festeavgiften ved forlengelse, og skulle avgiften
allerede veere hoyere enn belopsgrensen, kan for-
lengelsen skje pa uendrede vilkar. Utvalget fore-
slar ogsé at belopsgrensen kan endres av Kongen
ved forskrift hvert tjuende ar. I denne forbindelse
viser utvalget til at det kan vaere problematisk
med en belopsgrense som skal gjelde for all frem-
tid og bare justert etter utviklingen i konsumpris-
indeksen, siden belepsgrensen bare vil avspeile
den politiske avveiningen av motstridende interes-
ser pa tidspunktet loven blir vedtatt. Utvalget
mener et inngrep i eiendomsretten som regnes
som proposjonalt i dag, ikke nevendigvis vil bli
bedomt pd samme méte i fremtiden. Samtidig
mener utvalget at eiendomsvernet neppe kan
kreve at balanseringen av interessene skal matte
foretas til enhver tid.

Hvilken rentesats som skal legges til grunn
ved beregningen av ny festeavgift ved forlengel-
sen, ma vurderes konkret. Utvalget viser i denne
forbindelse til Hoyesteretts dreftelser om valg av
kapitaliseringsrente i en rekke avgjorelser om
blant annet ekspropriasjon, fredning av fast eien-
dom og personskadeerstatning og at det na er fast
praksis for at kapitaliseringsrenten som utgangs-
punkt skal veere fem prosent. Samtidig peker
utvalget pa at det fra fagekonomisk hold er reist
kritikk mot Heyesteretts Kkapitaliseringsrente,
med argumenter for at renten burde veert vesent-
lig lavere. Utvalget antyder at en normalsats sann-
synligvis vil kunne avtegnes i praksis til enhver
tid.

Tomteverdien for beregning av ny festeavgift
ma etter utvalgets forslag ikke settes heyere enn
det tomten kan selges for om det bare er tillatt &
sette opp det eller de husene som er pa tomten, jf.
tilsvarende begrensning i tomtefesteloven § 15
annet ledd nr. 3 og § 37 forste ledd tredje punk-
tum. Det skal gjores fradrag i tomteverdien for
verdistigning som skyldes festerens egeninnsats,
jf. tomtefesteloven § 37 forste ledd annet punk-
tum.
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Utvalget foresldr ogsd at bortfesteren skal
kunne kreve at festeavgiften reguleres pa nytt
med intervaller pd minst 30 ar. Grensen pa 30 ar
er skjennsmessig valgt og skal avspeile at det gjel-
der langvarige forhold. Bakgrunnen for forslaget
er at EMD i Lindheim-saken la vekt pa at forlen-
gelse skjedde med ubestemt varighet, uten noen
mulighet for etterfelgende oppregulering av feste-
avgiften etter andre faktorer enn konsumprisin-
deksen.

Utvalget foreslar en sikkerhetsventil i et nytt
annet ledd i tomtefesteloven § 11. Anvendelsen av
sikkerhetsventilen er etter utvalgets forslag betin-
get av at festeavgiften etter en helhetsvurdering er
«seers urimeleg 1ag». I slike tilfeller skal bortfeste-
ren etter forslaget kunne kreve regulering av fes-
teavgiften til et nivd som er «rimeleg nar ein tek
omsyn til mellom anna tomteverdet og renteni-
vaet, vanleg festeavgift for liknande eigedommar
péa slike stader, karakteren av festehevet, tilhovet
mellom partane og til verknaden for festaren av
endra festeavgift». Utvalget begrunner forslaget
til en slik sikkerhetsventil med at EMD i Lind-
heim-dommen la vekt pé at § 33 var generelt utfor-
met, slik at det ikke var rom for noen individuell
vurdering. Bestemmelsen skal ifelge utvalget
vaere en sikkerhetsventil forbeholdt tilfeller som
ellers ville innebaere en krenkelse av EMK P1-1.
Utvalget viser til at avgjerelsen i Lindheim-saken
vil vaere retningsgivende for den naermere vurde-
ringen av om sikkerhetsventilen kommer til
anvendelse.

Utvalget gir i punkt 6.3.2.4 pa side 55-56 i
utredningen uttrykk for at engangsleftmodellen
vil gi en klar og skarp regel, og at modellen vil gi
god indre sammenheng i tomtefesteloven. Samti-
dig forutsetter modellen at tomteverdien er kjent
og rentenivéet er gitt, noe som kan gi grobunn for
uenighet.

4.2.3 Festeavgift som prosentandel av
tomteverdien

Utvalget redegjor i punkt 6.3.3 i utredningen for
en modell der festeren kan kreve avtalen forlenget
pa samme vilkar som for, men bortfesteren gis i
forbindelse med forlengelsen rett til 4 kreve den
arlige festeavgiften regulert én gang slik at den
settes til en bestemt prosentandel av tomtever-
dien. Tomteverdien beregnes pd samme mate
som i engangsleftmodellen.

Forskjellen fra engangsleftmodellen er at sat-
sen for beregning av festeavgiften tallfestes i pro-
sentmodellen, i motsetning til en henvisning til
renteniviet pa reguleringstiden. Prosentmodellen

inneholder heller ikke noe heyestebelop for feste-
avgiften. Utvalget foreslar at Kongen gis kompe-
tanse til ved forskrift & fastsette en ny prosentsats
hvert 20. ar, at det innferes en sikkerhetsventil for
«seers urimeleg lag» festeavgift i tomtefesteloven
§ 11, og at festeavgiften kan reguleres pa nytt med
intervaller pa minst 30 ar.

Utvalget foreslar ikke en bestemt prosentsats,
men antyder yttergrensene som etter utvalgets
oppfatning felger av EMK P1-1. Utvalget viser til
at EMD i Lindheim-dommen presiserer at bortfes-
teren ikke har krav pi at festeavgiften settes tilsva-
rende tomtens markedsverdi, mens dommen pa
den annen side indikerer at festeavgiften i alle fall
ikke kan settes lavere enn niviet for eiendoms-
skatt. Festeavgiften mé etter utvalgets syn sikre
bortfesteren en rimelig fortjeneste. Festeavgiften
ma settes sd hey at bortfesteren i alle fall ikke
taper penger, og kanskje slik at bortfesteren ma
kunne oppné en viss profitt. Dersom det ikke skil-
les mellom bolig- og fritidshus, mé det etter utval-
gets syn tas hensyn til dette ved fastsettelsen av
prosentsatsen. Utvalget viser til at vurderingen av
hva som vil vaere en rimelig balanse mellom feste-
ren og bortfesteren, er sammensatt, og at staten
innenfor rammene av kritikken i Lindheim-dom-
men har stor grad av frihet til selv & vurdere spors-
maélet. I beregningseksemplene bruker utvalget
en prosentsats pa to prosent. Utvalgets vurdering
er at en prosentsats pé to prosent ikke vil reise tvil
om forholdet til EMK, forutsatt at modellen for
ovrig ikke endres.

Utvalget gir i punkt 6.3.3.4 pa side 57 i utred-
ningen uttrykk for at prosentmodellen vil gi en
klar og skarp regel, og at den er enkel, men utval-
get peker samtidig pa at den ikke inneholder noen
ovre belopsgrense. Dette vil kunne fore til at
bestemmelsen gir noksa hey festeavgift i enkelte
tilfeller. Den gir etter utvalgets syn ikke en like
god indre sammenheng i tomtefesteloven som
engangsleftmodellen.

4.2.4 Kombinasjon av engangslgftmodellen
og prosentmodellen

Utvalget redegjor i punkt 6.3.4 i utredningen for
en modell som kombinerer engangsleftmodellen
og prosentmodellen. Denne «kombinasjonsmodel-
len» innebzerer at regelen om at festeren kan
kreve avtalen forlenget pad samme vilkar som fer,
viderefores som hovedregel. Samtidig gis bortfes-
teren i forbindelse med forlengelsen rett til &
kreve den arlige festeavgiften regulert én gang
slik at den svarer til 2,5 prosent av tomteverdien.
Tomteverdien beregnes pd samme méte som etter
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engangsleftmodellen og prosentmodellen. Kombi-
nasjonsmodellen inneholder i tillegg et minstebe-
lop og et hoyestebelep for hva den arlige festeav-
giften kan reguleres til. Minstebelopet er foreslatt
satt til 4000 kroner for hver tomt. Hoyestebelopet
skal vaere 11 000 kroner per dekar tomt, eventuelt
per tomt dersom tomten er mindre enn ett dekar.
Hoyestebelopet skal etter utvalgets forslag gjelde
for den enkelte boenhet. Belopsgrensene skal
etter forslaget justeres i samsvar med endringen i
pengeverdien hvert arsskifte etter 1. januar 2014.

Prosentsatsen pa 2,5 prosent betegnes av
utvalget som et kompromiss mellom hensynet til
bortfesteren og hensynet til festeren. Kongen gis
etter forslaget kompetanse til 4 fastsette en ny pro-
sentsats og et nytt heyeste- og minstebelop hvert
20. ar i forskrift. Det foreslas ogsé at det innferes
en sikkerhetsventil for «sars urimeleg lag» feste-
avgift i tomtefesteloven § 11, og at festeavgiften
kan reguleres pa nytt med et intervall p4 minst 30
ar.

Utvalget mener at modellen vil gi en klar og
skarp regel. Utvalget peker pad at modellen er
enkel, inneholder et hoyestebelop og vil gi en viss
indre sammenheng i tomtefesteloven, se punkt
6.3.4.4 pa side 58 i utredningen. Samtidig er pro-
sentsatsen i utgangspunktet 1ast, og avkastningen
ligger lavere enn hva utvalget omtaler som en van-
lig avkastningsrente.

4.2,5 Likedeling av gkningen i tomtens
realverdi

Utvalget redegjor for en modell med likedeling av
okningen i tomtens realverdi i punkt 6.3.5 i utred-
ningen. Modellen innebzrer at regelen om at fes-
teren kan kreve avtalen forlenget pd samme vilkar
som for, viderefores som hovedregel. Bortfeste-
ren gis i forbindelse med forlengelsen rett til &
kreve festeavgiften regulert én gang slik at den
eventuelle gkningen i tomtens realverdi fra tids-
punktet da festeavtalen ble inngétt, fordeles likt
mellom partene.

Denne «likedelingsmodellen» er inspirert av
mindretallets votum i Rt. 1990 side 284 (Sels-
bakk). Mekanismen for fordeling av markedsver-
diendring i Selsbakk-dommen ble senere nedfelt i
tomtefesteloven § 36 annet ledd. Bestemmelsen
gjaldt for festeforhold som ikke var omfattet av
forste ledd om tidsubegrensede festeavtaler. Inn-
losningssummen skulle «setjast til tomteverdien
pd den tida festet vart skipa, omrekna etter
endringa i pengeverdien fra di av og fram til inn-
loysingstida, med tillegg eller fradrag for halvpar-
ten av den endringa i tomteverdien i festetida som

ikkje skriv seg fra endringar i pengeverdien eller
fra festaren». Bestemmelsen ble endret ved lov 2.
juli 2004 nr. 63.

Fordelingsmekanismen innebzrer at man ved
beregningen av innlesningssummen tok utgangs-
punkt i tomteverdien pa tidspunktet da festeavta-
len ble inngatt. Den opprinnelige tomteverdien
ble si regnet om etter utviklingen i konsumprisin-
deksen fra inngéaelsestidspunktet til innlesnings-
tidspunktet. I innlesningssummen skulle ogsa
endringen i tomteverdien i avtaleperioden innga.
Denne verdistigningen (eller reduksjonen) ble
fordelt likt mellom partene. Ved vurderingen av
verdiendringen ble det imidlertid ikke tatt hensyn
til utviklingen i konsumprisindeksen eller verdis-
tigning som folge av festerens egeninnsats, jf.
Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) side 39. Modellen ga
altsd en likedeling av endringen i tomtens real-
verdi.

I utvalgets forslag tas det utgangspunkt i den
opprinnelige érlige festeavgiften. Den opprinne-
lige festeavgiften regnes om etter utviklingen i
konsumprisindeksen fra inngéelsestidspunktet til
forlengelsestidspunktet. Deretter legges til halv-
parten av den eventuelle gkningen i tomteverdien
i festetiden som ikke skyldes utviklingen i kon-
sumprisindeksen, omregnet til en forventet arlig
avkastning basert pa en festerente. Tomteverdien
beregnes pa samme mate som under de andre
modellene som er omtalt foran.

Av hensyn til EMK P1-1 foreslar utvalget en
sikkerhetsventil i § 11 for tilfeller av «saers urime-
leg lag» festeavgift, og at festeavgiften kan regule-
res pa nytt med et intervall pad minst 30 ar.

Utvalget viser i punkt 6.3.5.4 side 60 i utrednin-
gen til at fordelingsprinsippet er klart og skarpt,
men at en del vil oppleve modellen som kompli-
sert. Dette kan etter utvalgets syn gjore den min-
dre praktikabel. Modellen forutsetter dessuten at
bade den opprinnelige festeavgiften og den opp-
rinnelige tomteverdien er kjent. Fordelingsprin-
sippet finnes heller ikke i gjeldende tomtefestelov.

4.2.6 Generalklausul

Utvalget redegjor for en reguleringsmodell utfor-
met som en generalklausul i punkt 6.3.6 i utred-
ningen. Utvalgsmedlem Gjertsens forslag til gene-
ralklausul med tak omtales nedenfor i proposisjo-
nens punkt 4.2.7.

Generalklausulmodellen i punkt 6.3.6 i utred-
ningen innebzrer at regelen om at festeren kan
kreve avtalen forlenget pd samme vilkar som for,
viderefores som hovedregel, men at det innferes
et unntak i form av en «generalklausul» for urime-
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lige tilfeller. I tilfellene som rammes av general-
klausulen, skal festeavgiften oppreguleres til et
rimelig nivd. Utvalget foreslar at festeavgiften,
dersom denne er «urimeleg 14g», skal kunne kre-
ves oppregulert til et nivd som er rimelig under
hensyn til blant annet tomteverdien og renteni-
vaet, vanlig festeavgift for liknende eiendommer
pé slike steder, festeforholdets karakter, forholdet
mellom partane og hvilken virkning endret feste-
avgift vil ha for festeren.

Utvalget foreslar at bortfesteren kan kreve ny
regulering av festeavgiften nar det er gatt minst 30
ar fra forrige regulering etter bestemmelsen.

Utvalget peker i punkt 6.3.6.4 pa side 62 i
utredningen pa at generalklausulen vil gi rettsan-
venderen et spillerom og kan legge til rette for
konkret rimelige resultater. Dette er etter utval-
gets syn ogsa generalklausulens svakhet, da spil-
lerommet kan gi grobunn for tvister. Utvalget
mener det er vanskelig & vurdere hvor reell denne
innvendingen er, men viser til at tomtefeste er et
omrade hvor det har vist seg 4 oppsté tvister tidli-
gere.

4.2.7 Utvalgsmedlem Gjertsens
seermerknader til utvalgets modeller
og forslag til ny modell: «General-
klausul med tak»

Utvalgsmedlem Gjertsen foreslar i punkt 6.4.4 i
utredningen en egen modell, «generalklausul med
tak». I tillegg har hun merknader til de ulike
modellene fra utvalgets flertall. Hovedpunktene i
utvalgsmedlem Gjertsens dissens oppsummeres i
det folgende. For evrig vises det til utredningen
punkt 6.4.4 (side 65-73).

Utvalgsmedlem Gjertsen foreslir en egen
modell som benevnes som «generalklausul med
tak». Modellen er ikke blant utvalgets fem utre-
dede modeller, men ble spilt inn av Gjertsen i
sluttfasen av utvalgets arbeid. De ovrige medlem-
mene av utvalget har ikke vurdert denne model-
len, herunder forholdet til EMK. Det er ikke utar-
beidet noe forslag til lovtekst for modellen i utred-
ningen. Utvalgsmedlem Gjertsen mener at
reglene om vilkér for forlengelse kan std uendret,
og at det er tilstrekkelig & foreta en endring av
tomtefesteloven § 11 for & oppfylle EMK P1-1.
Etter Gjertsens mening vil dette vare rettsteknisk
enkelt og samtidig gi den balansen som mangler i
lovverket. Hun foreslar 4 tilfoye ordene «saers uri-
meleg lag» i gjeldende § 11. Utvalgsmedlemmet
Gjertsen mener videre at det er avgjerende at det
inntas et gvre tak for hvor heyt en sers urimelig
lav festeavgift kan oppreguleres. Begrunnelsen

for dette er at et fritt skjenn kan by pa et vesentlig
usikkerhetsmoment for festerne. Gjertsen mener
det vil veere forsvarlig & sette taket til 6000 kroner
per tomt. Dette belepet vil vaere gjenstand for kon-
sumprisindeksregulering. Det presiseres at denne
generalklausulen skal veere en sikkerhetsventil
forbeholdt de sterkt urimelige tilfellene.

Utvalgsmedlemmet Gjertsen mener general-
klausulen er den eneste modellen som kan gi et
balansert og rimelig resultat i det enkelte festefor-
hold. Bestemmelsen vil etter Gjertsens syn vaere
bade enkel og praktikabel, og dette vil vaere den
eneste modellen som ikke overoppfyller Norges
folkerettslige forpliktelser eller gir pa akkord
med en samlet lovgiverintensjon. Etter Gjertsens
syn vil en generalklausul ogsa veere den eneste
modellen som vil tilfredsstille EMDs krav om en
ikke-generell regel.

Utvalgsmedlem Gjertsen er ikke enig i alle
vurderingene til utvalget nar det gjelder general-
klausulmodellen i punkt 6.3.6 i utredningen. Etter
hennes syn er det ikke nedvendig & regulere fes-
teavgiften hvert 30. ar for & oppfylle forpliktelsene
etter P1-1. Adgangen til regulering ma uansett
veere en gjensidig rettighet for begge parter.
Gjertsen mener det er uriktig 4 ta utgangspunkt i
tomtens markedsverdi nir man skal finne ut hva
som er urimelig lav avgift. Gjertsen mener sam-
menlikningen mé gjeres ut fra hva som er gjen-
nomsnittlig festeavgift i alle liknende festeavtaler i
et gitt omrade. P4 denne maten vil man etter hen-
nes syn ogsa kunne unngd problemene med
takster, da enhver modell som forutsetter fastset-
telse av tomteverdi, vil virke prosessdrivende.

Gjertsen mener at det ma ligge klare premis-
ser til grunn i lovforarbeidene for 4 unngé at gene-
ralklausulen gir tilfeldige resultater. Gjertsen er
enig med flertallet i at festeforholdets karakter og
forholdet mellom partene er forhold som kan
komme i betraktning. Etter Gjertsens mening kan
eksempler pa andre forhold vaere hvor i landet
tomten er plassert, og festerens ekonomiske
bareevne.

Festeavtaler som omfattes av det sékalte land-
bruksunntaket, ma etter Gjertsens syn vurderes
seerskilt under en slik bestemmelse. Ettersom fes-
teren ikke har rett til 4 kreve innlesning av feste-
tomten dersom bortfesteren motsetter seg det,
ma det kreves mer for at en festeavgift skal anses
«saers urimeleg 1ag».

At en generalklausul kan gi grobunn for tvis-
ter, er etter Gjertsens syn en vanlig innvending
som det ikke er grunn til & tillegge seerlig vekt.
Gjertsen mener at praksis sa langt viser at tomte-
festeloven § 11 ikke har ledet til et stort antall tvis-
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ter. Videre mener Gjertsen at man eventuelt ber
vurdere om det skal dpnes for enklere tvistehand-
tering dersom det i en overgangsfase blir et visst
antall tvister. Gjertsen peker pa at noen saker nok
vil preves, men dette vil gi rettspraksis og momen-
ter som andre involverte i festeforhold kan for-
holde seg til, p4 samme maéte som forarbeidene vil
kunne gi anvisning pa veiledende momenter.
Gjertsen peker pé at en generalklausul vil veere en
snever unntaksregel, og at dette i seg selv vil
bidra til at faerre prover saken for rettssystemet.
Gjertsen mener det er liten grunn til 4 tro at en
klausul som forutsetter regulering av festeavgif-
ten etter tomteverdi, vil fore til faerre tvister.

Etter Gjertsens syn var det en forutsetning for
at tomtefesteinstituttet ikke ble avviklet i 2004, at
de nye reglene om forlengelse og regulering av
festeavgift ville gi festerne tilstrekkelig trygghet.
Dersom festerne né ikke far tilstrekkelig trygghet
rundt festeforholdet, foreligger det etter Gjert-
sens syn gode grunner for 4 avvikle hele tomtefes-
teinstituttet.

Utvalgsmedlemmet Gjertsen er uenig med
flertallet i at det ber innferes nye modeller som
innebaerer at gamle kontrakter underlagt konsum-
prisindeksregulering, skal kunne reguleres etter
tomteverdi. En slik endring av prisreguleringsre-
gimet er etter Gjertsens syn i strid med grunnleg-
gende trekk ved tomtefesteinstituttets karakter.

Fastsettelse av tomteverdi er etter Gjertsens
syn erfaringsmessig vanskelig og allerede i dag
gjenstand for betydelig uklarhet og tvister. Gjert-
sen mener at en tomteverdiregulering gar mye
lenger enn det som kreves for 4 oppfylle EMDs
avgjorelse.

Gjertsen mener at flertallets vurdering av for-
holdet til EMK P1-1 bygger pa feilaktige forutset-
ninger, og at flertallet ikke i tilstrekkelig grad vur-
derer premissene for EMDs dom, jf. punkt 6.4.4.2
i utredningen (side 69-70):

«Pa generelt grunnlag mener Gjertsen at EMD
er av den oppfatning at resultatene ved en for-
lengelse i de konkrete sakene som ble vurdert,
ville medfere sa urimelige resultater at kravet
til forholdsmessighet og «fairness» ikke var
oppfylt.

I EMD synes dommerne a foreta en sam-
menlikning mellom en antatt tomteverdi (the
plots’ market value) og gjeldende festeavgift. I
tillegg foretas det en sammenlikning med
betalbar eiendomsskatt.

Det er utvalgsmedlemmet Gjertsen sitt syn
at EMD med dette bringer inn tomteverdi som
et av flere kriterier i sin vurdering. Det er like-

vel ikke korrekt, slik flertallet i utvalget synes
4 legge til grunn, at tomteverdibetraktninger
alene er avgjorende for utfallet. Det er helheten
i balansen mellom fester og bortfester som er
avgjorende, og i denne vurdering vil ogséa
andre momenter veere relevante. Det er videre
Gjertsens syn at EMD i sine verdirelaterte
betraktninger ikke forholder seg til de riktige
verdiméalingsparameterne, og videre at sam-
menlikningsparameterne ikke er relevante.
Dette begrunnes naermere nedenfor.

I sakene som ble behandlet i EMD var fes-
teavgiften lavere enn 0,25 prosent av antatt
markedsverdi av tomten, samtidig som eien-
domsskatten var pa mellom 0,2 og 0,7 prosent.
Dette avledet folgende kommentar fra dom-
merne (avsnitt 129):

«... further struck by the particularly low
level of rent the applicants received under the
terms of the various ground lease agreements
as extended pursuant to section 33 of the Gro-
und Lease Act».

Direkte oversatt innebeerer dette at dom-
merne mente at festeavgiften var «saerskilt lav»
settirelasjon til en antatt markedsverdi av tom-
ten, og da med en kryssreferanse mot niviene
for betalbar/oppkrevet eiendomsskatt.

Ut fra et realrenteperspektiv pa tidspunktet
for forlengelsen av de aktuelle festeavtalene;
2007-2008, er det ikke tvilsomt at 0,25 prosent
er langt under aktuelt nivd. Statsobligasjons-
renten for 2008 var i snitt 4,47 prosent, noe som
tilsier en realrente nsermere 2 prosent.
Utgangspunktet er likevel en tilneermet risi-
kofri avkastning. I et slikt perspektiv vil avkast-
ning ned mot 0,5 til 1 prosent kunne forsvares.

Det er likevel grunn til 4 se naermere pa
dommernes resonnement. For det forste gar
det ikke Klart frem av verken EMDs dom eller
de respektive heyesterettsavgjorelsene hvor-
vidt det er raitomtverdi eller markedsverdi av
tomten som danner utgangspunktet for sam-
menlikningen. Ordlyden i EMDs dom tyder pa
at det er tomtens markedsverdi, og ikke
ritomtverdien, som benyttes som sammen-
likningsgrunnlag. Det er en apenbar svakhet
bade i statens prosedyre og dommen for gvrig
at dette ikke forsekes presisert naeermere.

Videre er ikke henvisningen til, og sam-
menlikningen med, skattere ved innkreving av
eiendomsskatt treffende. Eiendomsskatte-
grunnlaget er etter eigedomsskattelova § 8 A-2
forste ledd (tidligere byskatteloven § 5) salgs-
verdien av eiendommen: «Verdet av eigedo-
men skal setjast til det belop ein mé ga ut fra at
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eigedomen etter si innretning, brukseigenskap
og lokalisering kan bli avhenda for under van-
lege salstilheve ved fritt sal.»

I praksis vil ofte kommunene sette tomte-
verdien basert pa en sjablong, og da som regel
relativt lavt hensett til virkelig verdi (salgs-
verdi). Mange kommuner operer dessuten
med et eget rennonseringselement pa mellom
25 og helt opp til 60 prosent av det beregnede
grunnlaget. Ut fra tidligere undersekelser
innebarer dette at eiendomsskattegrunnlaget
for tomter ligger mellom 15 og 20 prosent av
antatt markedsverdi.

Dette er dpenbart noe annet enn festeav-
giftsgrunnlaget, som jo skal fastsettes ut fra en
beregnet ratomtverdi, og der verdiekende til-
tak som ikke er tilfort av bortfester skal holdes
utenfor.

Gjertsen mener denne premiss for EMDs
dom er sveert lite adekvat, noe utvalget burde
vurdert og reflektert i sitt arbeid. Et eksempel
kan illustrere dette bedre:

Antatt markedsverdi av tomt

(ca. 1 dekar) kr 650 000
Ratomtverdien kr 350 000
Eiendomsskattegrunnlag* kr 100 000

*pa bolig- og fritidstomter er det sjelden man fin-
ner meterverdier pa over 100. I Norge betales det
1 snitt kr 2850 i eiendomsskatt for en bolig pd
120 kvadratmeter med ett mals tomt.

Hvis skattere er maksimalt, det vil si 0,7
prosent, vil eiendomsskatten bli kr 700. Hvis
festeavgiften er kr 1620 per ar (jf. Lindheim),
representerer det 0,25 prosent av antatt mar-
kedsverdi, men hele 0,5 prosent av ratomtver-
dien. Sammenliknet med eiendomsskatte-
grunnlaget representerer festeavgiften over
1,6 prosent. Eiendomsskatten pa kr 700 vil
representere 0,2 prosent av antatt ratomtverdi.
Selv om 0,5 prosent kan synes & vaere en lav
avkastning, er den vesentlig mer enn 0,2 pro-
sent sett i relasjon til maksimal eiendomsskat-
tebelastning.

I EMDs dom var sammenlikningsparame-
terne antatt markedsverdi av tomten sett i rela-
sjon til oppkrevet festeavgift. Dommerne
mente apenbart at oppkrevet festeavgift i en
slik sammenheng var veldig lav, men eneste
sammenlikningsparameter som trekkes frem
er skatteresatsen for eiendomsskatt. Som
ovennevnte regnestykke kan illustrere vil man
selv med hoyeste skattore antagelig relativt
sett betale mindre i eiendomsskatt enn det man
ma betale i festeavgift (og da selv i de tilfellene

der festeavgiften etter dommernes formening
er veldig lav) .»

Gjertsen mener at sammenlikningsgrunnlaget for
en adekvat avkastning for bortfesteren ber veere
innlesningsadgangen til 40 prosent av antatt
ratomtverdi, og ikke markedsverdien av tomten.
Gjertsen mener videre at EMD synes 4 savne
«gjengs leie» som et vesentlig sammenlikningskri-
terium, og at det er en svakhet med EMDs dom at
den mangler retningslinjer for et konkret niva der
P1-1 ikke lenger kan anses brutt. Gjertsen mener
dette medferer at staten mé anses a veere gitt vide
rammer for tilpasningen av norsk lovgivning.

Gjertsen mener det ikke er riktig & bygge en
reguleringsmodell pé § 15, og viser til at tomtefes-
teloven § 15 gjelder tilfeller hvor det foreligger en
avtaleklausul om tomteverdi. En reguleringsbe-
stemmelse i § 33 har etter Gjertsens syn et annet
formal, og dette ma gjenspeiles i hvor heyt feste-
avgiften kan reguleres. Gjertsen mener videre at
dersom det forst skal vedtas et heyestebelop, vil
det veere urimelig at festeavgiften kan reguleres til
9000 kroner for en tomt pd under ett dekar. Gjert-
sen mener ogsa at hoyestebelopet ikke ber gjelde
per dekar for alle tomter over ett dekar. Utvalgs-
medlem Gjertsen mener at heyestebelopet ikke
kan regnes ut fra antall boenheter pd tomten.
Gjertsen gir ogsa uttrykk for at det ikke er riktig &
bruke samme belop som etter tomtefesteloven
§ 15 annet ledd, og at denne verdien ligger langt
over den generelle markedsverdien for nye feste-
tomter.

Nar det gjelder festerenten, mener Gjertsen
dette spersmalet burde veert vurdert av utvalget
ved hjelp av kompetente fagekonomer. Utvalgs-
medlemmet Gjertsen fremhever blant annet at
hun mener sammenlikningen med kapitaliserings-
renten pa fem prosent ikke er relevant, da dette er
en annen type rente som skal benyttes for a sette
et alternativavkastningsnivd i en naverdibereg-
ning av tomtens antatte markeds- eller
ratomtverdi. Gjertsen mener at dersom man skal
benytte flertallets resonnement om en halvering
av kapitaliseringsrenten, vil et mer adekvat niva
for avkastning ved bortfeste per i dag ligge pa 1-
1,2 prosent — gitt en festerente pd 2—-2,5 prosent.
Gjertsen mener for evrig at et mer adekvat og
relevant vurderingskriterium ville veere «gjengs
leie».

4.2.8 Utvalgets anbefalinger

Utvalgets konklusjon er at de fem modellene ikke
reiser tvil om forholdet til EMK P1-1. Nar det
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gjelder utvalgsmedlem Gjertsens modell, frem-
kommer det av utredningen at de evrige medlem-
mene i utvalget ikke har hatt tid til 4 vurdere om
denne er forenlig med EMK P1-1.

Av modellene utvalget har utredet, anbefaler
utvalgsmedlemmene Fykse og Lilleholt engangs-
loftmodellen (se utredningen punkt 6.4.2 pé side
62-64), mens utvalgsmedlemmene Bergem og
Solheim anbefaler kombinasjonsmodellen (se
utredningen punkt 6.4.3 pa side 64-65). Utvalgs-
medlemmene Fykse og Lilleholt begrunner blant
annet sin anbefaling med sammenhengen med
reglene i tomtefesteloven § 15 annet ledd, at pro-
sentsatsen i kombinasjonsmodellen innebarer en
ytterligere maksimalprisregulering som etter
deres syn ikke er pdkrevd, og at engangslaftmo-
dellen vil fore til feerre tvister om tomteverdi enn
kombinasjonsmodellen. Utvalgsmedlem Fykse
understreker saerskilt at utgangspunktet i norsk
rett er avtalefrihet, og at lovgiver ikke ber gripe
inn i balansen mellom partene mer enn nedven-
dig.

Utvalgsmedlemmene Bergem og Solheim leg-
ger pa sin side avgjorende vekt pé at utvalget etter
mandatet skal komme frem til praktikable regler
som gir en rimelig avveining mellom partenes
interesser og samtidig ivaretar de nedvendige
rettstekniske hensyn, innenfor rammene av Nor-
ges folkerettslige forpliktelser. Disse medlem-
mene legger ikke like stor vekt péa tilpasninger til
tomtefesteloven § 15 annet ledd. Dette skyldes for
det forste at tomtefesteloven § 15 annet ledd etter
deres syn er en spesialregel for tilfeller hvor det
utvetydig er avtalt at beregningen av festeavgiften
skal knyttes til tomteverdien. Nar slik fastsetting
ikke utvetydig er avtalt, ma lovgiver sta friere til &
vurdere hvordan den neermere beregningen skal
skje for fremtiden. Gjeldende bestemmelse i tom-
tefesteloven § 33 bygger etter disse medlemme-
nes syn pa et helt annet prinsipp enn bestemmel-
sen i § 15 annet ledd. Dersom engangsleftmodel-
len innferes i forbindelse med forlengelse av fes-
tet, vil det innebeere et klart avvik fra de avveinin-
ger som 14 til grunn for den gjeldende
bestemmelsen, uten at hensynet til P1-1 gjor det
nedvendig 4 gd si langt. For det andre viser
utvalgsmedlemmene Bergem og Solheim til at
engangsleftmodellen vil medfere en markant
okning i festeavgiften for mange festere, og disse
medlemmene oppfatter det som en forutsetning i
mandatet at retten til forlengelse skal beholdes
som en reell og fordelaktig ordning for festerne,
men med justeringer som innebarer at man med
sikkerhet gér klar av EMK P1-1.

Utvalgsmedlem Gjertsen anbefaler sin sjette
modell. Hennes begrunnelse fremgar av proposi-
sjonen punkt 4.2.7 foran.

4.3 Horingsinstansenes syn

Folgende heringsinstanser stotter i hovedsak
utvalgets forslag til en engangslofimodell: Land-
bruks- og matdepartementet, Asker og Boerum
Boligbyggelag, Den Norske Advokatforening,
Grunneierlaget for festetomter i Vestfold, Huseiernes
Landsforbund, Norges Bondelag, Norges Skogeier-
Jorbund, Norsk Almenningsforbund (stetter i sin
helhet Norges Bondelags heringsuttalelse), NOR-
SKOG (stetter i sin helhet Norges Bondelags
heringsuttalelse), Opplysningsvesenets fond, Oslo
kommune og Statskog (stetter Norges Bondelags
heringsuttalelse, men har enkelte tilleggsmerkna-
der). Statsbygg anbefaler engangsleftmodellen
eller prosentmodellen. Norges Huseierforbund
stotter utvalgets forslag til en engangsleftmodell,
men mener avgiftstaket ber reduseres fra 11 000
kroner til 6000 kroner per dekar.

Blant heringsinstansene som stetter engangs-
loftmodellen, gis det blant annet uttrykk for at
denne bygger pd en reguleringsmodell som er
kjent fra tomtefesteloven § 15, at den best sikrer
en oppfyllelse av de forpliktelser EMK P1-1 med-
forer samtidig som hensynet til festerne er ivare-
tatt gjennom et tak for maksimal festeavgift, at
den vil veere enklest & praktisere, og at den vil gi
opphav til feerrest tvister.

Norges Hytteforbund, Norske Boligbyggelags
Landsforbund, Ridabu Tomtefesterforening, Tomte-
festerforbundet og Ostmarka borettslag, Ostmarka
boliglag og Ostmarknesset borettslag (fellesut-
talelse) stotter i hovedsak wutvaigsmedlem Gjert-
sens dissens i utredningen. Gjertsen har foreslatt
en generalklausul med tak som beskrevet ovenfor
i punkt 4.2.7. Blant disse heringsinstansene pekes
det blant annet pa at utvalgets forslag for evrig
bidrar til en overoppfyllelse av EMK og Lindheim-
dommen. Norske Boligbyggelags Landsforbund utta-
ler at forbundet i det vesentlige stotter utvalgs-
medlem Gjertsens synspunkter, og at av de frem-
lagte forslagene foretrekkes generalklausulmo-
dellen, alternativt en utredning av om det er til-
strekkelig med kun en endring av tomtefesteloven
§ 11 for a tilfredsstille kravene i EMDs dom.

Tomtefesterforbundet slutter seg til utvalgsmed-
lem Gjertsens mindretallsforslag om en general-
klausul med tak, men har enkelte tillegg og presi-
seringer til dette. Tomtefesterforbundet har utar-
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beidet et eget forslag til lovtekst for en general-
klausul, som lyder:

«§ 33. Lenging i staden for innleysing av feste-
tomt til bustad og fritidshus.

I staden for a krevje innleysing av festetomt
til bustad eller fritidshus etter § 32 nér festetida
er ute, kan festaren eller dei som er omfatta av
§ 32 andre ledd krevje lenging av festet pa
same vilkar som for, likevel slik at bortfestaren
kan krevje regulering av festeavgifta etter para-
grafen her. For feste som er lenga etter fyrste
punktum gjeld § 7 fyrste ledd om festetid.

Er festet lengd 1. november 2004 eller sei-
nare, og dette ikkje har grunnlag i festeavtala,
kan bortfestaren dersom festeavgifia pd tida for
lenginga er scers urimelig lag, krevje regulering
ein gong av festeavgifta til eit niva som er rime-
leg ndr ein tek omsyn til mellom anna vanleg fes-
teavgift for liknande eigedommar pa slike stader,
karakteren av festehovet, tilhovet mellom par-
tane og til verknaden for festaren av endra feste-
avgift.

Bortfestaren kan likevel ikkje krevje avgifia
regulert meir enn til eit hogstebelop om aret eller
til det belopet som regulering i samsvar med pen-
geverdien ville gje. Hagstebelopet er kr 6 000 jus-
tert ved kvart drsskifte etter . januar 2015 i
samsvar med endringa i pengeverdien.

For festeavtalar inngatt mellom 1. november
2004 og . juli 2012 kan bortfestar ikkje krevje
regulering av festeavgifien etter paragrafen her.
Ei heller kan bortfestar krevje regulering av fes-
teavgiften etter paragrafen her overfor festare
som har kjopt bustad eller fritidsbustad pa festa
tomt med eksisterande festeavtale i same tids-
rom.
Offentlige bortfestare kan ikkje krevje regule-
ring av festeavgifta etter paragrafen her.

For fastsetiing av regulert festeavgift etter
paragrafen her gield § 15 fjerde og sjette ledd til-
svarende.»

Tomtefesterforbundet presiserer at generalklaus-
len skal veere en sikkerhetsventil forbeholdt de
sterkt urimelige tilfellene. I vurderingen av hva
som er «sars urimelig 1dg» festeavgift, skal det
etter forslaget tas hensyn til forholdene som nev-
nes i bestemmelsen, blant annet vanlig festeavgift
for liknende eiendommer pé slike steder, festefor-
holdets karakter, forholdet mellom partene og
hvilken virkning endret festeavgift vil ha for feste-
ren. Tomteverdien skal etter forslaget spille en
mindre rolle. For festeavtaler som faller inn under
unntakene fra innlesningretten, skal det, slik Tom-

tefesterforbundet ser det, mer til for at festeavgif-
ten skal anses som «saers urimeleg lag». Er feste-
avgiften «szers urimeleg ldg», skal den etter forsla-
get settes til et niva som er rimelig under hensyn
til blant annet vanlig festeavgift for liknende eien-
dommer pé slike steder, festeforholdets karakter,
forholdet mellom partene og hvilken virkning
endret festeavgift vil ha for festeren. Forslaget
inneholder videre et hayestebelep pa 6000 kroner
for ett mal tomt. For sterre og mindre tomter fore-
slar Tomtefesterforbundet en glideskala. Forsla-
get gjor unntak for festeavtaler inngatt i perioden
1. november 2004 til 1. juli 2012, for festere som har
kjopt bolig eller fritidsbolig pa festet tomt med
eksisterende festeavtale i perioden 1. november
2004 til 1. juli 2012, og for offentlige bortfestere.

Grunneierlaget for festetomter i Vestfold, Opplys-
ningsvesenets fond og Statsbygg, som stetter andre
modeller enn generalklausulen, innvender mot
generalklausulen at det skjennsmessige vur-
deringstemaet vil veere vanskelig & praktisere og
kan fore til tvister.

Norges miljo- og biovitenskapelige universitet og
Statsbygg gir uttrykk for stette til prosentmodellen.

Norges miljo- og biovitenskapelige universitet
anbefaler en modell med en nedre grense for fes-
teavgiften som en prosent av tomteverdien som
bortfester ville mottatt ved en avvikling av feste-
forholdet, 1 prosent for boligeiendom som bebos
av festeren, og 1,5 prosent for evrige boligeien-
dommer og for alle fritidseiendommer:

«Etter var oppfatning vil en nedre grense pa 1 %
av tomteverdien, som ikke fester har tilfert,
utvilsomt tilfredsstille kravet i EMK nar det
gjelder boligeiendom som bebos av festeren
(jf. boligsosiale hensyn), forutsatt at festeavgif-
ten inflasjonsjusteres etter tomtefestelovens
hovedregel hvert 10. ar med KPI. Dette er inn-
tekter med praktisk talt ingen risiko (ut over
den politiske). De aller fleste grunneiere vil ha
vanskelig for 4 finne investeringer med s liten
risiko som gir tilneermet 1 % realavkastning.
Malt opp mot en innlgsningssum pa 40 % av
markedsverdien, vil dette dessuten tilsvare en
realavkastning pa 2,5 %, som utvilsomt er en
sveert tilfredsstillende avkastning.

For evrige boligeiendommer, og for alle fri-
tidseiendommer, vil boligsosiale hensyn ha noe
mindre vekt. Dette tilsier at den nedre grensen
ber settes noe heyere for slike festeforhold. Vi
mener en nedre grense pa 1,5% av tomtever-
dien som ikke fester har tilfert (tilsvarende
3,75 % av en eventuell innlesningssum pa 40 %



2014-2015

Prop.73L 39

Endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved forlengelse m.m.)

av markedsverdien) utvilsomt vil tilfredsstille
kravet i EMK for disse eiendommene.»

Norges miljo- og biovitenskapelige universitet
mener at en indre sammenheng i tomtefesteloven
ikke nedvendigvis er et argument mot prosentmo-
dellen. Etter denne heringsinstansens syn er det
nettopp et poeng 4 skille mellom regulering i et
lopende avtaleforhold, og situasjonen ved forlen-
gelse uten etter avtale. Det avgjerende for denne
heringsinstansens anbefaling er at prosentmodel-
len gir lovgiver anledning til & foreta en konkret
vurdering av «fair balance» mellom grunneier og
fester, og at gode vurderinger og begrunnelser pa
dette punkt vanskelig vil kunne settes til side av
EMD. Videre mener Norges milje- og biovitenska-
pelige universitet at dersom man velger en pro-
sentmodell uten ovre eller nedre grenser, synes
det ikke a vaere behov for noen ytterligere sikker-
hetsventiler enn dem som allerede finnes i tomte-
festeloven § 11 forste ledd.

Statsbygg mener at enten engangsleftmodellen
eller prosentmodellen er & foretrekke, og uttaler
om prosentmodellen at den antakelig vil veere den
av de foreslatte modellene som er enklest & hand-
tere i praksis, og som sammen med engangsmo-
dellen vil skape ferrest tvister. Samtidig peker
Statsbygg pa at det er vanskelig & uttale seg om
prosentmodellen nar det ikke fremkommer et for-
slag om hva prosentsatsen skal veere, og at pro-
sentmodellen for festerne kan innebzere at feste-
avgiften blir urimelig hey for verdifulle tomter.

Grunneierlaget for festetomter i Vestfold uttaler
at prosentmodellen er den eneste av utvalgets
modeller som oppfyller kravet som felger av EMK
og Lindheim-dommen pé en praktisk mate, men
dersom man legger til grunn at prosentsatsen blir
satt til to prosent, vil dette gi en urimelig lav
avkastning for sveert mange bortfestere. Opplys-
ningsvesenets fond uttaler at prosentmodellen leg-
ger opp til tvist om tomteverdien i alle tilfeller, og
at uansett hvor lav tomteverdien er, skal festeren
etter denne modellen ha den storste delen av tom-
teverdien. Opplysningsvesenets fond mener at for
de dyre tomtene kan boligsosiale hensyn
begrunne en begrensning i sterrelsen pa festeav-
gifter som ellers ville blitt heye og vanskelige &
betjene, men at disse hensynene ikke gjor seg
gjeldende der festeavgiftene uansett er lave.

Nar det gjelder kombinasjonsmodellen, er det
bare Trondheim kommune som stotter denne. Nor-
ges Bondelag mener engangsleftmodellen er a
foretrekke fremfor kombinasjonsmodellen, og
uttaler:

«[K]ombinasjonsmodellen har det samme
taket for fastsettelse av festeavgiften som
engangsleftmodellen, men i tillegg har model-
len et ekstra element av maksimalprisregule-
ring ved at rentesatsen settes til omtrent halv-
parten (2,5 %) av det som i dag legges til grunn
av domstolene som normal avkastningsrente.
Det innebaerer at lovgiveren vil gripe inn i
bestiende avtaleforhold ikke bare for 4
beskytte festerne mot avgifter som er heyere
enn det fastsatte taket, men ogsa for redusere
avgiften til et langt lavere niva. Dette gir liten
sammenheng med niviet etter regule-
ringsklausulen i § 15, 2. ledd pkt. 2.»

Norges Bondelag mener videre at engangsleftmo-
dellen vil gi feerre tvistesaker om tomteverdi enn
kombinasjonsmodellen, og at kombinasjonsmo-
dellen kan gi en lavere festeavgift enn festeavgift
som kort tid fer kontraktens utlep er regulert
etter tomteverdi i § 15 annet ledd med 5 prosent
avkastningsrente. Opplysningsvesenets fond uttaler
seg i samme retning som Norges Bondelag. Stats-
bygg uttaler at kombinasjonsmodellen legger opp
til en sterk prisregulering av festeavgifter, samti-
dig som et minstebelop som er uavhengig av hvor
tomten ligger og hvor stor den er, kan sl feil ut.
Norges miljo- og biovitenskapelige universitet
mener at minstenivaet er et politisk spersmal,
men at 4000 kroner synes & vaere sapass heyt at
det vil medfere unedvendig mange prosesser der
festeren krever et lavere belop i medhold av tom-
tefesteloven § 11. Tomtefesterforbundet uttaler at
kombinasjonsmodellen bygger pa forutsetninger
som skyldes en misforstielse av rekkevidden av
Lindheim-dommen, og at forbundets uttalelser om
engangsleftmodellen ogsi gjelder for kombina-
sjonsmodellen.

Ingen heringsinstanser stetter likedelingsmo-
dellen. Grunneierlaget for festetomter i Vestfold,
Opplysningsvesenets fond og Statsbygg peker i
heringen pé at modellen er komplisert, og at det
vil veere vanskelig & beregne festeavgiften i en slik
modell. Opplysningsvesenets fond uttaler ogsa at da
mindretallet i Hoyesterett i Selsbakk-dommen
utformet denne modellen, var det med tanke pa
pressomrader der tomteverdien var seerlig hoy, at
bakgrunnen var boligsosiale hensyn, og at det
treffer darlig & anvende denne modellen pa alle
kontrakter ogsa der tomteverdien er lav.

Flere heringsinstanser har uttalt seg om hvil-
ken avkastning bortfesteren bov ha krav pd i en
reguleringsmodell.

Norges Hytteforbund, Norges miljo- og bioviten-
skapelige universitet, Norske Boligbyggelags Lands-
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Sforbund, forsteamanuensis i finansiell okonomi ved
Handelshayskolen i Trondheim og Hogskolen i Sor-
Trondelag Are Oust, Norges Handelshayskole,
Ridabu Tomtefesterforening, sivilokonom Harald
Bouvre og Tomtefesterforbundet har i heringen gitt
uttrykk for at en rentesats/prosentavkastning pé
fem prosent er for hoy.

Norges Handelshoyskole uttaler at det er bred
enighet i det finansielle og skonomiske fagmiljoet
i Norge om at rentesatsen som legges til grunn
ved beregning av festeavgiften, er feil, og at det vil
veere betenkelig dersom departementet pa basis
av heringsuttalelsene fremlegger forslag om
endringer i tomtefesteloven som ikke retter opp
en sa grunnleggende feil ved ordningen. Med en
rente pa fem prosent vil festere veere bedre tjent
med 4 lgse inn festetomten og finansiere kjopet av
tomten med banklan, fremfor a forlenge festekon-
trakten. Festerenten skal reflektere en risikofri
realavkastning. Etter denne heringsinstansens
syn ber grunnlaget for beregning av festerenten
reduseres til 2,5 prosent eller lavere for festekon-
trakter med indeksregulering. Forsteamanuensis i
Sfinansiell okonomi ved Handelshayskolen i Trond-
heim og Hogskolen 1 Sor-Trondelag Ave Oust viser
til at Finansdepartementet har fastsatt et realav-
kastningskrav for Statens pensjonsfond utland
(Oljefondet) pa fire prosent, at fondet gjentatte
ganger har pekt pa at denne avkastningsforvent-
ningen antakelig er for hey, og at den gjennom-
snittlige avkastningen siden fondets oppstart har
ligget pa under fire prosent. Det kan etter hans
syn ikke forventes at den gjengse bortfester skal
kunne oppnd den samme avkastning som dette
fondet. Sivilokonom Harald Bovre uttaler at hans
hovedinnvendinger mot anbefalingene i utrednin-
gen er at Tomtefestelovutvalget har unnlatt 4 seke
etter en minimumslesning som vil tilfredsstille
domspremissene, og unnlatt 4 seke & foreta noen
beregninger for a finne hva realavkastningen pa
bortfeste av tomt i Norge er sammenliknet med
andre «investeringsobjekter» med tilsvarende risi-
koprofil. Bavre underviser for evrig ved Norges
miljeo- og biovitenskapelige universitet, som ogsa
har avgitt heringsuttalelse i saken. Tomtefesterfor-
bundet viser til at EMD i Lindheim-dommen pekte
pa at festerentene i saken 14 under 0,25 prosent,
og at gjennomsnittlig festerente for nye kontrak-
ter i henhold til Tomtefesterforbundets underse-
kelse er 1,6 prosent. Tomtefesterforbundet mener
at det ogsa fra et investeringsperspektiv anses
som urimelig gunstig med en rente pa fem pro-
sent for en tilneermet risikofri investering. Ridabu
Tomtefesterforening uttaler at dersom engangsloft-
modellen eller kombinasjonsmodellen gjennomfe-

res som foreslatt, vil bortfesteren f4 en urimelig
hey kompensasjon ved en senere innlgsning.

Norges miljo- og biovitenskapelige universitet
mener balansen etter EMK kan vurderes ut fra
andre kriterier enn avkastning etter dagens mar-
kedsverdi. Denne heringsinstansen viser til at
bortfesterne i de fleste tilfeller star overfor en inn-
losningsrisiko, og at det er denne kapitalen feste-
avgiften ber méles mot:

«Ved en eventuell avvikling vil i praksis ikke
disse bortfesterne motta en tomt til en verdi pa
f.eks. kr 1 000 000, bortfester vil motta en inn-
losningssum pa kr 400 000. Okonomisk sett er
det denne Kkapitalen som festeavgiften ber
males mot. En festeavgift pa f.eks. kr 10 000 gir
med andre ord en skonomisk realavkastning
pa 2,5 %, ikke 1 % for disse bortfesterne.»

Norges miljg- og biovitenskapelige universitet
viser videre til at verdien av en god del av de mest
verdifulle festetomtene fullt ut er betinget av feste-
rens bebyggelse, og at mange festetomter naer
sjo, innsjo og elver ville veert tilneermet verdilose i
dag pa grunn av en mer restriktiv politikk for byg-
ging i slike omrader. Det vises ogsa til at enkelte
tomter kunne vare vanskelige & selge pa tids-
punktet festeavtalen ble inngatt, fordi det var
utfordrende 4 fa tillatelse til & dele tomter fra land-
brukseiendommer, eller de ville bare kunne sel-
ges til en beskjeden pris pa grunn av prisregule-
ring. Norges miljo- og biovitenskapelige universi-
tet peker ogsa pa at dagens festere og bortfestere
i de fleste tilfeller er andre enn dem som i sin tid
inngikk festeavtalen, og at de som star som eiere,
som oftest har ervervet eiendommen og i den for-
bindelse betalt vederlag, arveavgift, dokumentav-
gift og liknende ut fra verdivurderingen som ble
gjort av festeforholdet pa overdragelsestidspunk-
tet. Denne heringsinstansen peker ogsd pa at
utvalget en del steder i utredningen vurderer for-
slagene ut fra hvordan ekningen i tomtens real-
verdi fordeles mellom partene, mens det ikke er
noen gkonomisk lov at tomtenes realverdier méa
oke over tid.

Norges Bondelag og Opplysningsvesenets fond
uttaler at de er enig i at man etter EMK P1-1 ma
legge til grunn ratomtverdien pa forlengelsestids-
punktet for & fastsette ny festeavgift, og etter
samme prinsipp som for & fastsette ratomtverdien
som grunnlag for regulering av festeavgiften i
kontraktstiden.

Flere heringinstanser har serskilte merkna-
der til et hayestebelop (<tak») for festeavgiften.
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Norges Skogeierforbund mener det i utgangs-
punktet ikke ber gjelde et maksimaltak for feste-
avgiften. Subsidiert stetter forbundet engangs-
loftmodellen med tak slik modellen er foreslatt av
utvalget, og viser til at en engangsregulering uten
et tak kan fi sa betydelige konsekvenser i enkelte
festeforhold at det blir problematisk. Grunneieria-
get for festetomter i Vestfold mener en avkastning
under to prosent av ratomtverdien vil utgjore et
fortsatt brudd pa EMK, og at engangsleftmodel-
len mé suppleres med en regel om at bortfesteren
uavhengig av maksimalsatsen pa 11 000 kroner
alltid skal ha krav pi at festeavgiften minimum til-
svarer to prosent av ratomtverdien. Statsbygg
peker pa at sterrelsen pa maksimalbelopet kan
innebare at modellene med maksimalbelep vil sla
sveert skjevt ut i attraktive omrader eller for tom-
ter med store verdier, sammenliknet med mindre
attraktive strok.

Norges miljo- og biovitenskapelige universitet
mener at taket i engangsleft- og kombinasjonsmo-
dellen kan komme til anvendelse i langt flere tilfel-
ler enn det som er eksemplifisert i utredningen,
og viser til at mange festetomter pd under ett
dekar har en verdi utover det festeren har tilfort
som overstiger 1,1 million kroner, og som dermed
vil f4 en avkastning pd under 1 prosent dersom
taket innferes. Norges miljo- og biovitenskapelige
universitet peker ogsa pa at taket beskytter sma
festetomter i langt sterre grad enn store med den
samme totalverdien, og at det synes vanskelig &
begrunne denne konstruksjonen ut fra et prosess-
okonomisk, boligsosialt eller EMK-basert behov.
Denne heringsinstansen uttaler ogsd at bestem-
melsene i tomtefesteloven § 15 annet ledd nr. 2 er
rettet mot en annen situasjon enn ved lovbestemt
rett til forlengelse, og at det dermed ikke vil med-
fore noen gkt indre sammenheng i tomtefestelo-
ven & innfore en slik bestemmelse ved lovbestemt
rett til forlengelse.

Tomtefesterforbundet, som stotter forslaget fra
utvalgsmedlem Gjertsen om en generalklausul
med tak, uttaler at forbundets hovedinnvending til
engangsleftmodellen ligger i belopene som er
valgt, og virkningene dette far. Tomtefesterfor-
bundet mener at dersom en av flertallets modeller
skal legges til grunn, mé det innfores en glide-
skala for hva festeavgiften maksimalt kan utgjere,
der festeavgiften settes til festeavgift per ett mél
ganger en multiplikator, og multiplikatoren er 1 +
(areal-1)*0,5. Ridabu Tomtefesterforening, som
stotter utvalgsmedlem Gijertsens dissens, uttaler
at det er urimelig at tomter under ett mal kan gis
festeavgift som tomter pi ett mal. Foreningen
viser videre til at det er mange eldre kontrakter

hvor tomtene ble store fordi grunnen var lite
utnyttbar. Etter denne heringsinstansens syn ma
det derfor utvikles en mulitiplikator/reduksjons-
faktor som ivaretar festernes interesser. Norges
Huseierforbund mener taket ber reduseres fra
11 000 kroner til 6000 kroner per dekar for ikke &
overoppfylle Norges forpliktelser etter EMK. For-
bundet stotter ogsd Tomtefesterforbundets for-
slag om & innfere en glideskala for tomter pé
over/under ett mal. Norges Hytteforbund, som stot-
ter utvalgsmedlem Gjertsens dissens, mener et
maksimaltak pa 11 000 kroner er for heyt, og
mener en passende arlig leie kan veere 4-6000
kroner per ar, uavhengig av tomtens storrelse,
hvis ikke seerlige forhold tilsier noe annet.

Norges  Eiendomsmeglerforbund gir ikke
uttrykk for synspunkter pd utvalgets modellfor-
slag, men utaler generelt at reglene om forlen-
gelse mé gjores forutsighare og enkle 4 forholde
seg til for partene, og at det bor bli feerrest mulig
sporsmél omkring skjennsmessige forhold. Der
en festetomt har lav markedsverdi, kan sjablonre-
gler etter denne heringsinstansens syn fore til at
festeavgiften blir uforholdsmessig hey, og Norges
Eiendomsmeglerforbund mener derfor at det bor
apnes for at festeavgiften ikke skal kunne utgjore
mer enn en bestemt prosent av ratomtverdien.

Enkelte heringsinstanser har kommentert
utvalgets forslag om & knytte hoyestebelopet til
antall boenheter serskilt. Den Norske Advokatfore-
ning, Huseiernes Landsforbund, Opplysningsvese-
nets fond og Statskog stetter utvalgets forslag om
at hoyestebelopet knyttes til antallet boenheter pa
tomten, mens Norske Boligbyggelags Landsforbund,
Norges Hytteforbund og Dstmarka borettslag, Ost-
marka boliglag og Ostmarknesset borettslag (felles-
uttalelse) argumenterer imot forslaget. Norske
Boligbyggelags Landsforbund mener at a knytte et
maksmalbelep til antall boenheter pd eiendom-
men vil lede til sterkt urimelige og usosiale resul-
tater for borettslag og sameier. Norske Bolighyg-
gelags Landsforbund viser til at et sameie med fa
og store luksuriese leiligheter vil fa et lavere mak-
simalbelep enn et sameie med flere og mindre lei-
ligheter pa akkurat samme tomt, og at dette ikke
er i trdid med argumentasjonen som ligger til
grunn for bestemmelsen om at man pd denne
maten skal gjore en tilpasning til eiendommens
markedsverdi. Det pekes ogsa pa at antall boenhe-
ter er et resultat av festerens utbygging av eien-
dommen, ikke bortfesterens.

Kommunal- og regionaldepartementet har
merknader til utredningen punkt 6.4.4.1 side 67
andre spalte og side 68 forste spalte og uttaler:
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«Det er riktig at eierseksjonssameie vanligvis
er brukt i rene flerleilighetsbygg, dvs. der den
enkelte seksjonseier reelt ikke har noe seerlig
mulighet for & utnytte tomten. Det finnes imid-
lertid ogsa eksempler pa at eierseksjonssameie
er benyttet i tilfeller der hver enkelt sameier
disponerer en vertikaldelt bygningsdel eller til
og med frittstiende bygning med reell eller til
og med formell rett til 4 disponere sin del av
tomten for seg. Det ber derfor vurderes kon-
kret i hvert tilfelle om heyestebelopet i en
engangsleftmodell ber basere seg pa sameiet
som helhet eller pa den enkelte seksjon eller en
mellomlosning.

Vi antar at det med henvisningen til
«matrikkelnummeret» s. 68 forste spalte fierde
avsnitt, menes «sameiets grunn». Si langt vi
forstér, vil ikke «sameiets grunn» ha noe eget
matrikkelnummer nar det er snakk om eiersek-
sjonssameie. I slike tilfeller har tvert om de
enkelte seksjonene eget matrikkelnummer.»

Enkelte heringsinstanser har uttalt seg spesielt
om forslaget om adgang for bortfesteven til regule-
ring av festeavgifien hvert 30. ar. Den Norske Advo-
katforening, Huseiernes Landsforbund og Statsbygg
uttaler at de er positive til utvalgets forslag om
reguleringsadgang i intervaller pa 30 ar. Norges
Bondelag, Norges Skogeierforbund, Opplysningsve-
senets fond og Statskog stetter en reguleringsad-
gang, men mener bortfesteren ma kunne kreve en
ny regulering av festeavgiften 20 ar etter forrige
regulering. Norsk Almenningsforbund og NOR-
SKOG stetter i sin helhet Norges Bondelags
heringsuttalelse.

Tomtefesterforbundet, som stetter en general-
klausul, har i motsetning til utvalgets forslag til
generalklausul ikke foreslatt noen adgang til opp-
regulering hvert 30. ar i sitt lovforslag. Norges Hyt-
teforbund, Norske Boligbyggelags Landsforbund,
Ridabu Tomtefesterforening og Dstmarka boretts-
lag, Ostmarka boliglag og Dstmarknesset borettslag
(fellesuttalelse) har i heringen i hovedsak stottet
utvalgsmedlem Gjertsens dissens, uten at regule-
ringsadgangen ved intervaller er naermere kom-
mentert.

Statskog uttaler at slik utvalgets forslag til ny
§ 33 fjerde ledd er utformet, er det uklart om bort-
festeren mister retten til 4 kreve etterfelgende
regulering hvert 30. ar dersom festeavgiften ikke
blir krevd regulert med hjemmel i § 33 pa tids-
punktet for krav om forlengelse av festeforholdet.
Statskog uttaler videre:

«Bortfester ma i de ovennevnte tilfellene i sa
fall velge om han skal nedregulere festeavgif-
ten i bytte mot retten til etterfolgende regule-
ring etter § 33, 4. ledd. Etter vért syn vil det
veere urimelig & stille bortfester i en slik situa-
sjon. Videre vil det gi fester en ikke tilsiktet
okonomisk gevinst, og styrke det skonomiske
incitamentet til & forlenge fremfor 4 innlese
tomten.

Utvalget synes 4 hoppe noe for lett over
dette pa s. 53, forste spalte, siste avsnitt for
punkt 6.3.2.2, nar det slas fast at det ikke er
behov for noen «sarregel» for avtaler inngétt
etter 26. mai 1983. Slik vi ser det er det nettopp
unnlatelsen av & gi like regler for regulering
etter § 15 og etter ny § 33, som vil lede til en
seerregel i § 33.»

Enkelte heringsinstanser har uttalt seg spesielt
om utvalgets forslag til en sikkerhetsventil ved end-
ring av tomtefesteloven § 11. Den Norske Advokat-
forening og Huseiernes Landsforbund uttaler at de
stetter forslaget til endring av § 11. Opplysningsve-
senets fond uttaler at forutsetningene om en mulig-
het for bortfesteren til & kreve festeavgiften regu-
lert pa nytt ved gitte intervaller, en sikkerhetsven-
til som nytt annet ledd i tomtefesteloven § 11 og
hjemmelen for at heyestebelop, minstebelop eller
en bestemt prosentsats kan endres av Kongen ved
forskrift hvert tjuende éar, er viktige. Norges miljo-
og biovitenskapelige universitet uttaler at det kan
vurderes om det er behov for en sikkerhetsventil
mot «sars urimelig lav festeavgift> dersom tomta
far en langt sterkere verdiutvikling enn inflasjo-
nen over lang tid. I sa fall kan man vurdere 4 ta inn
en bestemmelse liknende den utvalget har fore-
slatti § 11, men knyttet til at det ma ha gétt et visst
antall ar etter forlengelsen av festeforholdet.

Tomtefesterforbundet ser ingen grunn til &
endre § 11 og viser til at bortfesteren ved endring
av § 33 vil kunne fa justert opp festeavgiften, og at
det ikke er grunnlag for regulering av festeavgift
utover dette.

Enkelte heringsinstanser har sarlig uttalt seg
om utvalgets forslag om en forskrifishjemmel for a
regulere minste- og hoyestebelopet og rente-/drosent-
satsen. Den norske Advokatforening stetter utval-
gets forslag om at hoyestebelopet kan endres ved
forskrift hvert 20. ar, og mener at dette sikrer et
dynamisk regelverk. Ogsa Statsbygg uttaler at det
er positivt at heyestebelopet kan endres ved for-
skrift hvert 20 ar. Opplysningsvesenets fond uttaler
som nevnt at forutsetningene om en mulighet for
bortfesteren til & kreve festeavgiften regulert pa
nytt ved gitte intervaller, en sikkerhetsventil som
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nytt annet ledd i tomtefesteloven §11 og for-
skriftshjemmelen for at heyestebelop, minstebe-
lop eller en bestemt prosentsats kan endres av
Kongen ved forskrift hvert tjuende ar, er viktige.

4.4 Departementets vurdering

Forslaget om nye regler i tomtefesteloven som
stiller bortfesteren i en gunstigere posisjon ved
forlengelse av festet enn etter niveerende lovgiv-
ning, ma forene ulike og til dels motstridende hen-
syn, noe heringen viser. P4 den ene siden mé de
nye reglene avhjelpe de svakheter ved lovgivnin-
gen som EMD pekte pd i Lindheim-dommen.
Samtidig mé det tas hensyn til festerens vern etter
EMK og Grunnloven. Sentralt stir ogsa behovet
for regler som kan gi stabilitet pa et omrade som
har veert preget av tvister. Det er videre nedven-
dig 4 se lovens regler i sammenheng. Lov-
endringene ma utformes pd en mate som i storst
mulig grad er forenlig med lovens system for
ovrig.

Departementet foreslar som utvalgets flertall
en regel som gir bortfesteren adgang til 4 kreve
regulering av festeavgiften dersom festeforholdet
forlenges. Departementet foreslar at den regu-
lerte festeavgiften skal utgjere 2,5 prosent av tom-
teverdien. Det foreslds at tomteverdien skal
beregnes pad samme mate som etter utvalgets for-
slag. Departementet foreslar ogsa et hoyestebelop
(«tak») for maksimal festeavgift per dekar tomt.
Hoyestebelopet foreslas utformet etter modell av
tomtefesteloven § 15 annet ledd nr. 2.

Departementets lovforslag bygger pa elemen-
ter bade fra utvalgets engangsleftmodell, kombi-
nasjonsmodell og prosentmodell. I heringen har
bortfestersiden i hovedsak stettet engangsleftmo-
dellen, mens festersiden i hovedsak har stettet en
generalklausul. En generalklausul, som er en
skjennsmessig bestemmelse, vil innebaere at det
er partene, eller i ytterste konsekvens domsto-
lene, som ma foreta avveiningen mellom hensynet
til festeren og hensynet til bortfesteren nar den
nye festeavgiften skal fastsettes. Departementet
foreslar at bortfesteren i stedet gis rett til et
«engangsleft» av festeavgiften nér festeavtalen for-
lenges. Forslaget bygger pa en generell avveining
mellom hensynet til bortfesteren og hensynet til
festeren. Selv om det vil variere hvor godt en slik
generell bestemmelse vil treffe i forskjellige feste-
forhold, er det etter departementets syn et
tungtveiende hensyn & sikre forutberegnelighet
for partene i avtaleforholdet og begrense potensi-

alet for tvister pa et omrade som har vert preget
av et hoyt konfliktniva.

Ved den naermere utformingen av en bestem-
melse om reguleringsrett for bortfesteren star
spersmalene om valg av prosentsats, heyestebe-
lop («tak») og minstebelep («gulv») sentralt.

Nar det gjelder prosentsatsen for beregningen
av festeavgiften, har utvalget brukt ulike satser i
de ulike forslagene i utredningen. I utvalgets
«engangsleftmodell» knyttes satsen for beregning
av festeavgiften til «rentenivdet pd regulerings-
tida». Selv om utvalget bruker en rentesats pa fem
prosent i sine eksempler for engangsleftmodellen,
understrekes det i utredningen at rentesatsen ma
vurderes konkret i praksis. I prosentmodellen
foreslds det & lovfeste en bestemt prosentsats.
Utvalget bruker en sats pd to prosent i sine
eksempler og mener at denne ikke vil reise tvil
om forholdet tii EMK P1-1. Prosentmodellen
inneholder ikke noe minste- eller hayestebelop for
festeavgiften, slik at bortfesteren i denne model-
len far den fulle avkastningen av tomten innenfor
den prosentsatsen som legges til grunn. I kombi-
nasjonsmodellen skal festeavgiften svare til 2,5
prosent av tomteverdien.

Departementet mener at satsen for beregning
av ny festeavgift ber fastsettes i loven. Valget av
sats for beregning av festeavgiften star sentralt
ved balanseringen av hensynet til bortfesteren og
hensynet til festeren. I departementets forslag er
det derfor foreslatt 4 lovfeste en bestemt prosent-
sats og ikke bare en henvisning til «rentenivaet pa
reguleringstida» eller liknende formuleringer.

Nar det gjelder storrelsen pd prosentsatsen,
har flere heringsinstanser med ekonomisk bak-
grunn uttalt at en avkastning pa fem prosent er for
heyt. En slik prosentsats vil etter disse heringsin-
stansenes syn gi bortfesteren en sveert gunstig
posisjon. Bildet nyanseres riktignok ved forslaget
om a kombinere prosentsatsen med et hoyestebe-
lop for festeavgiften. Men for de tomtene som
ikke begrenses av heyestebelopet, vil en sats pa
fem prosent medfere at bortfesteren fir en hey
avkastning av tomteverdien dersom festet forlen-
ges. Det kan for ovrig nevnes at Hoyesterett i en
dom inntatt i Rt. 2014 side 1203 i en sak om per-
sonskadeerstatning har lagt til grunn en kapitali-
seringsrente pa fire prosent, mot tidligere fem
prosent.

I vurderingen av hva som skal anses som en
passende prosentsats, kan man ikke nedvendigvis
sammenlikne med andre former for investeringer
og forventet avkastning av disse. I relasjon til fes-
tetomter der festetiden er ute, ma det gjores en
bredere vurdering av hva som vil fremsta som en
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rimelig avkastning. Bade tomtefesteinstituttets
seertrekk, forhistorien til gjeldende lovgivning og
hensynet til hva som i dag vil gi en rimelig balanse
mellom partene sett i lys av de krav EMK stiller,
mé tillegges vekt. Departementet finner ogsa
grunn til 4 peke pa at EMD i avsnitt 135 i Lind-
heim-dommen uttaler at den manglende propor-
sjonaliteten i lovgivningen ikke skyldes at bortfes-
terne ikke hadde adgang til & kreve markedsleie
ved forlengelsen. I forbindelse med forslaget til en
«kombinasjonsmodell» og begrunnelsen for en
prosentsats pa 2,5 prosent i en slik modell peker
utvalget pa at en grunneier som star helt fritt til &
disponere tomten slik han eller hun ensker, i dag
muligens kan forvente opp mot fem prosent arlig
avkastning fra eiendommen. Utvalget uttaler sam-
tidig at tomtefesteinstituttets saeregenheter og
utviklingen pa dette omradet i Norge gjor det
berettiget 4 innfore en viss begrensning for prisni-
vaet. Nar det ses hen til dette, og det er tatt hen-
syn til at regelen etter forslaget skal gjelde for
feste bade til bolighus og fritidshus, fremstar 2,5
prosent etter utvalgets syn som en rimelig balanse
mellom partenes interesser. Departementet slut-
ter seg til disse vurderingene. Formalet med lov-
endringene i 2004, som ga festerne en rett til 4 for-
lenge festet p4 samme vilkar som fer, var begrun-
net i hensynet til festere som ikke var skonomisk i
stand til 4 innlese tomten. Det er ogsa en del feste-
forhold hvor festeren ikke har innlesningsrett, jf.
tomtefesteloven § 34 annet og tredje ledd. Pa bak-
grunn av EMDs avgjerelse i Lindheim-dommen er
det klart at bortfesteren ma stilles i en gunstigere
posisjon enn etter gjeldende lov. Ved den neer-
mere vurderingen av hvilken festeavgift bortfeste-
ren ber ha krav pa etter forlengelsen, ma det imid-
lertid tas hensyn til begge parter. Festerne, som
har investert i bygninger som ikke kan flyttes fra
tomten, og pd den maéten er last til tomten, har
ogsa et vern om sin eiendomsrett etter EMK og
Grunnloven. Festeavtalene ble inngétt i en tid da
eiendomsmarkedet var et helt annet enn i dag, og
de har veert underlagt omfattende prisregulering.
Videre har mange festere pa ulike méter innrettet
seg 1 tillit til lovendringene fra 2004, se neermere
om dette punkt 7 om Grunnloven §97. Etter
departementets vurdering synes en sats pa 2,5
prosent, slik som i utvalgets forslag til en «kombi-
nasjonsmodell», 4 gi en rimelig avkastning alle
hensyn tatt i betraktning. I tillegg kan festeavgif-
ten reguleres etter konsumprisindeksen i trad
med de ovrige reglene i tomtefesteloven § 15.
Departementet foresldr som nevnt at festeav-
giften ikke skal kunne reguleres til mer enn et
hoyestebelop per ar. Hoyestebelapet er i departe-

mentets forslag 9000 kroner, justert ved hvert ars-
skifte etter 1. januar 2002 i samsvar med end-
ringen i pengeverdien. Dette svarer i 2015 til
11 378 kroner. Hoyestebelopet gjelder for hvert
dekar tomt, eller per tomt dersom tomten er min-
dre enn ett dekar. Hoyestebelopet er i forslaget
utformet likt som etter gjeldende § 15 annet ledd
nr. 2, men er ikke begrenset til avtaler inngatt 26.
mai 1983 eller for. Hoyestebelopet er begrunnet i
hensynet til festeren. De hensyn som er nevnt
foran i tilknytning til spersmalet om prosentsats,
taler ogsa for at det settes et tak for hvor mye fes-
teavgiften kan utgjere. For festere med serlig ver-
difulle tomter vil den foreslatte regelen om at fes-
teavgiften skal utgjere 2,5 prosent av tomtever-
dien, kunne fore til en betydelig okning av festeav-
giften. Dette kan for noen festere bety at de ikke
vil ha gkonomisk mulighet til & fortsette festefor-
holdet. Et hoyestebelop har til formal 4 forhindre
urimelige utslag av reglene og innebaerer en lov-
fastsatt begrensning av det tillatte vederlaget pé et
omrade der vanlige markedsmekanismer ikke vir-
ker som folge av festerens binding til tomten. En
slik begrensning er for ovrig allerede kjent fra
gjeldende § 15 annet ledd. Og det kan i den forbin-
delse nevnes at i Lindheim-dommen fremheves
nettopp den balanseringen av hensynene som
fremgéar av forarbeidene til § 15, som noe som
ogsa burde ha veart gjort ved vedtakelsen av § 33
(dommens avsnitt 126 til 128).

Departementet har ikke foreslatt & knytte hoy-
estebelopet til antallet boenheter pa tomten, slik
utvalget har foreslitt for heyestebelopet i
engangsleftmodellen og kombinasjonsmodellen.
En regel om boenheter vil kunne sla tilfeldig ut i
ulike festeforhold og kan fa utilsiktede konsekven-
ser. At hoayestebelopet for festeavgiften eker med
sterrelsen pa tomten, kan begrunnes i at det ofte
vil veere en sammenheng mellom tomtestorrelsen
og tomteverdien, og at man for sterre eiendom-
mer ber ha adgang til & kreve en heyere festeav-
gift dersom tomteverdien tillater det. En regel om
at heyestebelopet skal knyttes bade til tomtestor-
relse og boenheter, ville 0gsa innebaere en kompli-
sering av reglene. Videre vil det etter departemen-
tets syn vaere en pedagogisk fordel om heyestebe-
lopet utformes likt som heyestebeleopet etter den
navarende bestemmelsen i tomtefesteloven § 15
annet ledd nr. 2, som ikke er knyttet til antallet
boenheter. Etter departementets mening ivaretar
lovforslaget hensynet til begge partene i kon-
traktsforholdet.

Departementet foreslar heller ikke et minste-
belop for festeavgiften slik det er foreslatt i «kom-
binasjonsmodellen» i utvalgets utredning. Etter
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departementets lovforslag vil bortfesteren etter
dette fa avkastningen av tomteverdien fullt ut etter
den foreslatte prosentsatsen péd 2,5, forutsatt at
festeavgiften ikke nar «taket». Etter departemen-
tets syn sikres bortfesteren i disse tilfellene en
festeavgift som tilfredsstiller EMK P1-1 ved val-
get av prosentsats for festeavgiften, og det er der-
med ikke behov for en nedre grense for festeavgif-
ten.

Tomteverdien skal etter forslaget beregnes pa
samme mate som etter naveerende § 15 annet ledd
nr. 3 og § 37 forste ledd annet og tredje punktum.
Det samme er foreslatt i utvalgets engangsleftmo-
dell, prosentmodell, kombinasjonsmodell og like-
delingsmodell. Forslaget innebarer at tomtever-
dien ikke ma settes heyere enn det tomten kan
selges for om det bare er tillatt 4 sette opp det
huset eller de husene som er pa tomten, og det
skal gjeores fradrag i tomteverdien for verdigkning
pa tomten som skyldes festerens egne tiltak eller
tilskudd til tiltak som er gjort av andre. Departe-
mentet mener at de samme prinsippene ber leg-
ges til grunn for beregningen av tomteverdien i
forbindelse med regulering av festeavgiften ved
forlengelse som det som gjelder ellers i loven.

Departementet foreslar ikke en sikkerhetsven-
til i tomtefesteloven § 11 for tilfeller der festeavgif-
ten etter reguleringen blir «sars urimelig 14g»,
slik utvalget har foreslitt som et supplement til
engangsleftmodellen, prosentmodellen, kombina-
sjonsmodellen og likedelingsmodellen. Utvalget
har som nevnt forutsatt at bestemmelsen skal
vaere en sikkerhetsventil forbeholdt tilfeller der de
foreslatte reglene forer til et resultat som ellers
ville innebaere en krenkelse av EMK P1-1. Depar-
tementet legger til grunn at lovforslaget i proposi-
sjonen om en rett for bortfesteren til regulering av
festeavgiften ved forlengelse og med en prosent-
sats og et heyestebelop som beskrevet foran, brin-
ger tomtefesteloven i samsvar med EMK P1-1 og
avhjelper de svakhetene ved loven som EMD
pekte pé i Lindheim-dommen. I og med at det ut
fra premissene i Lindheim-dommen kan vaere noe
usikkert hvor langt bortfesterens vern etter EMK
rekker, foreslar departementet likevel en snever
sikkerhetsventil for & kunne fange opp eventuelle
ekstraordinere tilfeller der belepsbegrensningen
i lovforslaget § 15 fjerde ledd tredje til femte punk-
tum skulle fore til en festeavgift som ikke i til-
strekkelig grad ivaretar bortfesterens rettigheter
etter EMK P1-1, jf. lovforslaget § 15 attende ledd.
Formalet med en slik sikkerhetsventil er & forhin-
dre mulige krenkelser av EMK P1-1. Bestemmel-
sen er ikke ment & gi en generell adgang til revi-
sjon av festeavgiften. Bestemmelsen vil kun gjelde

ved regulering av festeavgiften i forbindelse med
forlengelse av festeavtalen.

Nar formalet med en sikkerhetsventil er &
fange opp mulige krenkelser av EMK, treffer det
etter departementets syn ikke helt godt a knytte
vurderingen til et vilkar om urimelighet, slik utval-
get gjor. Kriteriet «saers urimeleg» lav festeavgift
gir anvisning pa en bredere vurdering av bortfes-
terens og festerens forhold enn formalet med
bestemmelsen skulle tilsi. Departementet ser der-
for en fare for at en slik bestemmelse vil kunne bli
paberopt i langt flere tilfeller enn den er ment for,
noe som kan skape usikkerhet for partene og et
hoyt tvistenivd. Tomtefesteinstituttets saeregne
karakter gjor at det ikke er godt & si hva som skal
anses som en rimelig, urimelig eller seerlig urime-
lig festeavgift alle forhold tatt i betraktning. Selv
om terskelen «szers urimeleg» tydeliggjor at
bestemmelsen er ment 4 vaere en snever unntaks-
regel, vil departementet ikke utelukke at bestem-
melsen kan skape rettslig usikkerhet og pa den
maéten vaere problematisk ut fra ensket om en klar
og forutsigbar lovgivning.

Departementet har merket seg uttalelsene i
Lindheim-dommen avsnitt 130 om at tomtefestelo-
ven § 33 er generell og at den gjelder uavhengig
av festerens skonomiske stilling. Departementet
har vanskelig for 4 se at den nevnte uttalelsen skal
oppfattes slik at lovreglene ikke kan utformes
generelt, men ma apne for en adgang til individu-
elle vurderinger av avgiftsnivaet i det enkelte fes-
teforhold. Departementet viser i den forbindelse
til at EMD i dommen ogsa gir uttrykk for at lovgi-
ver ma ha en vid skjennsmargin néar det gjelder
utformingen av lovregler pa dette omradet.

Et vanskelig spersmal er hvordan man kan
utforme en bestemmelse om regulering av feste-
avgiften ved forlengelse som ogsa i fremtiden vil
ivareta balansen i kontraktsforholdet pa en god
mate. Utvalget har foreslatt at bortfesteren skal
gis en rett til & kreve regulering av festeavgiften
ogsa ved bestemte tidsintervaller etter forlengel-
sen. Etter minst 30 ar kan bortfesteren etter utval-
gets forslag foreta ny regulering etter den samme
modellen som det som gjelder ved forlengelse.
Utvalget foreslar videre at minstebelop og heoyes-
tebelop for festeavgiften, samt prosentsatsen for
beregning av avgiften, kan endres ved forskrift. Pa
denne maéten gir utvalgets forslag en grunnmodell
for regulering av festeavgiften i fremtiden (feste-
avgift som en sats av tomteverdien opp til et tak og
et eventuelt gulv), men den naermere utformingen
kan endres ved forskrift.

Det er ikke godt 4 forutsi i hvilken grad det i
fremtiden vil veere behov for eller rimelig & apne
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for en ny adgang til 4 regulere festeavgiften etter
en tilsvarende modell som den som foreslas i lov-
forslaget. Dette vil blant annet bero pa utviklingen
i eiendomsmarkedet der man i et langsiktig per-
spektiv ma ta heyde for at tomteprisene kan
svinge begge veier. Det er ogsa vanskelig 4 forutsi
hva som eventuelt vil veere en treffende regule-
ringsmekanisme for festeavgiften flere tidr frem i
tid. Departementet mener videre at nivaet for en
prosentsats og et heyestebelop ber besluttes av
Stortinget og reguleres i lov. Spersmal som er av
sa sentral betydning for festernes og bortfester-
nes gkonomi, herer etter departementets syn ikke
hjemme i forskrift. Departementet gar pa denne
bakgrunn ikke inn for a felge opp utvalgets forslag
om en adgang til 4 kreve regulering av festeavgif-
ten ved senere intervaller. Departementet foreslar
et «engangsleft» av festeavgiften ved forlengelse
av festeavtalen. Dersom utviklingen over tid
skulle tilsi at det ber gis adgang til ny regulering
av festeavgiften etter tidsintervaller i trdd med
utvalgets forslag, kan dette gjores ved ny lovgiv-
ning. Departementet vil bemerke at det i s& fall
kan reise seg et spersmal om det ikke bare er
bortfesteren, men ogsa festeren, som ber gis en
rett til 4 kreve regulering av festeavgiften.

Etter departementets syn ber det settes en
frist i loven for bortfesterens adgang til & kreve
regulering av festeavgiften. Forslaget om en regu-
leringsadgang for bortfesteren bygger pa en for-
utsetning om at reguleringen skal finne sted i for-
bindelse med forlengelsen av festeavtalen. Krever
ikke bortfesteren regulering av festeavgiften, skal
festet lope videre pa samme vilkar som for. Uten
en frist i loven kan det virke uklart hvor lenge
etter forlengelsen bortfesteren vil kunne kreve
regulering. Festeren vil penbart ha et behov for &
vite hvilken festeavgift som skal gjelde etter for-
lengelsen. Hensynet til forutsigharhet for festeren
tilsier at bortfesteren ikke ber kunne sitte pa gjer-
det i lang tid etter forlengelsen. Departementet
mener at en frist pé tre r etter at festetiden er ute,
kan veaere passende. En slik frist for bortfesterens
rett til & kreve regulering av festeavgiften er tatt
inn i lovforslaget § 15 fierde ledd sjette punktum.

Departementet foreslar at reglene om regule-
ring av festeavgiften ved forlengelse tas inn i § 15
fierde ledd, slik at § 15 fortsatt blir en generell
bestemmelse om regulering av festeavgift. For &
gjore § 15 lettere tilgjengelig foreslar departemen-
tet at ndvaerende § 15 annet ledd flyttes til over-
gangsreglene, se lovforslagets del II nr. 5. Navee-
rende § 15 annet ledd er i realiteten en overgangs-
regel, og den ma antas 4 ha mindre aktualitet na.
For gvrig foreslas det i trdd med naveerende lov at

reglene om forlengelse plasseres i §33. Etter
departementets forslag til § 33 trenger ikke feste-
ren & kreve forlengelse nar festetiden er ute, se
punkt 5.3.4. Med mindre festeforholdet avsluttes
fra festerens side, loper festet videre pd samme
vilkar som for, men med rett for bortfesteren til &
kreve regulering etter forslaget til § 15 fjerde ledd.
Forslaget til endringer i reglene om forlen-
gelse og regulering av festeavgiften skal reparere
svakhetene ved lovgivningen som EMD viste til i
Lindheim-dommen samtidig som hensynet til fes-
teren og festerens vern etter EMK og Grunnloven
ma ivaretas. Hensynet til sammenheng i lovverket
og behovet for en regulering som kan gi stabilitet i
avtaleforholdene og dempe tvistenivaet, er ogsa
tillagt vekt ved utformingen av lovforslaget. Etter
departementets syn ivaretar lovforslaget disse
hensynene og ivaretar samtidig balansen mellom
partene i kontraktsforholdet. Departementet viser
i denne forbindelse til avsnittene 128—136 i Lind-
heim-dommen, der EMD pekte pa flere forhold
ved tomtefesteloven § 33 som hadde betydning for
om balansen etter EMK P1-1 var ivaretatt. Det
ble vektlagt at lovgiver ikke hadde foretatt noen
seerskilt vurdering av om tomtefesteloven § 33 ga
en rimelig balanse mellom partenes interesser.
Videre var festeavgiften lav og hadde ikke noen
sammenheng med tomtens markedsverdi. EMD
pekte ogsd pa at bestemmelsen skulle anvendes
generelt, uavhengig av den enkelte festers ekono-
miske situasjon, og pad at forlengelsen skjedde
med ubestemt varighet, uten noen mulighet for
etterfolgende oppregulering av festeavgiften etter
andre faktorer enn konsumprisindeksen. Dessu-
ten ble det pekt pa at festeren kunne overdra fes-
teretten, og endringene i tomteverdien ville da
reflekteres i markedsprisen. Dette innebar at en
realverdistigning pa tomten ville tilfalle festeren.
Se naermere om dette i punkt 3.2 i proposisjonen.
Lovforslaget innebaerer at bortfesteren fir en
adgang til & kreve festeavgiften regulert ved for-
lengelsen, slik at festeavgiften ikke er 1ast til utvik-
lingen i konsumprisindeksen. Reguleringsmeka-
nismen er knyttet til tomtens verdi. Tomteverdien
skal etter forslaget beregnes pa samme mate som
etter ovrige bestemmelser i tomtefesteloven. Sat-
sen for beregning av festeavgiften skal sikre bort-
festeren en rimelig avkastning av denne verdien,
men samtidig hensynta tomtefesteinstituttets seer-
trekk som beskrevet ovenfor. Av hensyn til forut-
beregnelighet for partene foreslds det at satsen
fastsettes i loven. Og for & forhindre urimelige
utslag av reglene foreslds det av hensyn til feste-
ren et hoyestebelop for maksimal festeavgift. Nar
det gjelder EMDs uttalelser om forlengelse som
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en tidsubestemt rettighet der festeavgiften ikke
kan justeres med mer enn endringer i konsum-
prisindeksen, viser departementet til at det vil
vaere en fremtidig lovgiveroppgave a vurdere om
det en gang i fremtiden vil vaere behov for nye
regler om regulering av festeavgift. Utformingen
av eventuelle nye regler om adgang til ytterligere
regulering av festeavgiften ber bygge pé en vurde-
ring av forholdene pa det aktuelle tidspunktet, og
det synes derfor lite hensiktsmessig a gi regler
om dette na.

Samlet sett gir lovforslaget en adgang til regu-
lering av festeavgiften som etter departementets
syn reparerer svakhetene ved tomtefesteloven

som det ble pekt pé i Lindheim-dommen, og som
samtidig ivaretar de evrige hensyn som ma tilleg-
ges vekt i saken. Lovforslaget tar etter departe-
mentets vurdering ogsa tilstrekkelig hensyn til
festerens vern etter Grunnloven § 97, se punkt 7.
Videre legger departementet til grunn at lovfor-
slaget er forenlig med festerens vern etter EMK
P1-1 og EMK artikkel 8. Det vises i den forbin-
delse til punkt 3.4 og til vurderingen av Grunnlo-
ven § 97 i punkt 7. Momentene i grunnlovsvurde-
ringen vil ogsd veere relevante i vurderingen av
festerens vern etter EMK P1-1 og EMK artikkel
8, jf. blant annet Rt. 2013 side 1345 avsnitt 149.
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5 Virkeomradet for reglene om regulering av festeavgiften ved
forlengelse

5.1 Borreglene skille mellom feste til
bolighus og feste til fritidshus?

5.1.1 Gjeldende rett

Tomtefesteloven § 33 skiller ikke mellom feste til
bolighus og feste til fritidshus. Det folger av
bestemmelsen at festeren kan kreve festet forlen-
get pa samme vilkdr som for bade nar festeavtalen
gjelder bolighus, og nar den gjelder fritidshus.
Tomtefesteloven skiller i liten grad mellom feste
til bolighus og feste til fritidshus, se likevel lovens
§ 32 forste ledd om tidspunktet for nar festeren
kan fremsette krav om innlesning, og §34 om
unntak fra festerens rett til & innlese tomten.

5.1.2 Utvalgets forslag

Utvalget drefter i utredningen punkt 6.2.5 side
44-48 om det bor gjelde like regler om regulering
av festeavgift ved forlengelse for feste til bolighus
og feste til fritidshus. Utvalget gir uttrykk for at
det innenfor rammen av EMK P1-1 kan gis regler
som gjelder likt for feste til bolighus og feste til fri-
tidshus. Det vises til at EMD i Lindheim-dommen
aksepterte at Norge hadde et legitimt formal nér
forlengelsesretten ble gjort gjeldende bade ved
feste til bolighus og ved feste til fritidshus. Det
pekes likevel pé at det vil ha betydning i proporsjo-
nalitetsvurderingen etter EMK P1-1 hvilken
tyngde formalet har. Dette innebeerer at det nor-
malt vil veere lettere 4 legitimere et inngrep som
tilgodeser boligformal, enn et inngrep knyttet til
fritidseiendommer. Derfor ma et regelverk som
ikke skiller mellom de to ulike festeformalene, i
noe storre grad hensynta grunneiernes eiendoms-
rett.

Utvalget peker i utredningen pé at rene bolig-
sosiale hensyn bare har gjennomslagskraft ved
forlengelse av feste til bolighus, og at dette taler
for & skille mellom de to festeformalene. Det vises
pa den annen side til at Hoyesterett i Rt. 2007 side
1306 (Rollag) avsnitt 14 uttalte at «sjolv om det
nok er si at sosiale omsyn seerleg kjem inn nér det

gjeld faste bustader, har det ogséa stor vekt for triv-
sel og velferd & kunne ha ein fritidsbustad».

Hensynet til sammenheng i tomtefesteloven
taler etter flertallets syn for & likestille feste til
bolighus og feste til fritidshus. En ordning hvor
man skiller mellom disse to formene for feste, vil
by pa vanskelige avgrensningsspersmal. Om
avgrensningsspersmalene uttales det pa side 48—
49:

«I noen tilfeller kan skillet mellom feste til
bolighus og fritidshus veere uklart, og mer
uklartidag enn tidligere. Flere bruker i dag fri-
tidshus til boligliknende formaél. Fritidshus er
langt mer utbredt nd enn for, standarden er
gjennomgéende bedre, og i tillegg har den tek-
nologiske utviklingen gjort at en del kombine-
rer opphold i fritidshus med arbeid fra hjemme-
kontor, seerlig i tilknytning til ferier. Videre kan
det tenkes at bruken av et hus endres over tid,
enten fra & veere et bolighus til & bli et fritids-
hus, eller motsatt. For eksempel er det mange
steder i distriktene en tendens til at bolighus
fraflyttes og i stedet brukes som fritidshus.»

Fire av utvalgets fem forslag til modeller for regu-
lering av festeavgiften ved forlengelse likestiller
pa denne bakgrunn feste til bolighus og feste til
fritidshus. Utvalgets forslag til generalklausul skil-
ler likevel mellom de to kategoriene ved at det
blant annet skal tas hensyn til karakteren av feste-
forholdet. Det pekes i denne sammenheng pa at
dersom det skilles mellom boligfeste og fritids-
feste, ber det vurderes & oppstille et tilsvarende
skille i andre bestemmelser i tomtefesteloven —
seerlig § 15 annet ledd.

Utvalgets mindretall, utvalgsmedlem Gjertsen,
synes pa den annen side & mene at boligfeste ber
unntas fra eventuelle nye regler om regulering av
festeavgiften ved forlengelse, jf. utredningen
punkt 6.4.4.4 side 72-73. Mindretallet uttaler:

«I den grad lovgiver finner det nedvendig med
endringer i tomtefesteloven § 33 er det utvalgs-
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medlemmet Gjertsens oppfatning at det ikke er
foretatt en korrekt avveining av de hensynene
som ligger til grunn for & unnta boligeiendom-
mer.»

Mindretallet viser til at tyngden av de boligsosiale
hensyn har vert understreket en rekke ganger
bade i lovgivningsarbeid og i rettspraksis. Som et
eksempel vises det til Ot.prp. nr. 41 (2003-2004)
side 54 hvor innferingen av forlengelsesregelen i
§ 33 ble droftet. Mindretallet siterer i utredningen
side 72-73 blant annet folgende uttalelse fra den
nevnte proposisjonen:

«I enkelte tilfeller vil imidlertid innlesning
vaere en sa tung ekonomisk byrde at festeren
ber ha andre alternativer enn 4 avvikle festefor-
holdet. De festerne som ikke er i stand til & inn-
lese tomten, ber etter departementets vurde-
ring sikres en varig disposisjonsrett over tom-
ten. (...) Departementet har vurdert om
grunneieren ber ha rett til 4 kreve nye vilkar i
festeavtalen, men har kommet til at festeren
skal kunne forlenge festeforholdet pd samme
vilkar. Boligsosiale hensyn pa festersiden er
det avgjerende for departementet i denne vur-
deringen. Dersom bortfesteren skal ha adgang
til 4 oppjustere festeavgiften til markedsleie, vil
festeren i prinsippet komme i den samme gko-
nomiske klemme som ved en eventuell innlgs-
ning der kostnadene ved lanefinansieringen
overstiger den arlige festeavgiften.»

Etter mindretallets oppfatning vil en adgang til
oppregulering av festeavgiften ved boligfeste
komme direkte i strid med lovgivers intensjoner
om & skape sikkerhet for de boligfesterne som
ikke har anledning til & lose inn festetomten. Det
vises i denne sammenheng til at gjeldende regel-
verk har et tungt politisk flertall bak seg.
Mindretallet er ogsd uenig med flertallet i at
det vil vaere problematisk & skille mellom hva som
er boligeiendom, og hva som er fritidseiendom.
Det vises til at dette skillet er opprettholdt og
praktisert i en rekke andre lover, herunder konse-
sjonslovgivningen, plan- og bygningsregler, annen
boliglovgivning og skattelovgivningen.

5.1.3 Heringsinstansens syn

Grunneierlaget for festetomter i Vestfold uttaler at
det ved boligfeste kan veaere saklig grunn til 4 gi
festerne et noe mer omfattende vern mot heye
festeavgifter enn ved fritidsfeste. I heringsut-
talelsen pekes det pa at det er mulig med forskjel-

lige losninger for disse to festeformélene. Grunn-
eierlaget for festetomter i Vestfold uttaler at det er
vanskelig 4 se at eventuelle problemer med &
skille boligfeste og fritidsfeste fra hverandre,
utgjer noe tungtveiende argument mot et eventu-
elt skille. Det vises til at det som regel vil fremgé
klart av partenes festekontrakt hvorvidt det dreier
seg om fritidsfeste eller boligfeste. Videre vises
det til at den aktuelle eiendommen gjennom
offentligrettslige vedtak vil veere definert som
enten bolig eller fritidsbolig.

Norges miljo- og biovitenskapelige universitet
viser til at boligsosiale hensyn har noe mindre
vekt for fritidseiendommer og boligeiendommer
som ikke bebos av festeren, enn for boligeiendom-
mer som bebos av festeren, og mener at dette kan
tale for en lavere prosentsats for de sistnevnte til-
fellene. Dersom det skal skilles mellom disse to
typene festeforhold, mener heringsinstansen at
man ber se hen til kravet til beboelse som er brukt
i ekspropriasjonserstatningsloven § 7.

Tomtefesterforbundet uttaler at feste til bolig
ber holdes utenfor en eventuell lovendring. Det
vises til at det har vaert bred politisk enighet i tidli-
gere gjennomgéaelser av tomtefesteloven om at
boligpolitiske hensyn er tungtveiende. Tomtefes-
terforbundet uttaler at en oppregulering av bolig-
feste vil komme direkte i strid med lovgivers
intensjoner om & skape sikkerhet for de boligfes-
terne som ikke har mulighet til & lese inn feste-
tomten. Tomtefesterforbundet uttaler videre at
EMD péapekte i Lindheim-saken at staten har en
vid skjennsmargin i vurderingen av velferdsmes-
sige og boligsosiale hensyns tyngde.

5.1.4 Departementets vurdering

Bakgrunnen for vedtakelsen av tomtefesteloven
§ 331 2004 var a sikre festeren en varig disposis-
jonsrett over tomten, jf. Ot.prp. nr. 41 (2003-2004)
side 54. Denne varige disposisjonsretten gjelder
likt for feste til bolighus og feste til fritidshus. I
Lindheim-dommen anerkjente EMD at lovgiver
forfulgte et legitimt formaél ved & palegge grunnei-
ere a forlenge eksisterende festeavtaler ved feste-
tidens utlep, se avsnitt 100 i dommen. I den kon-
krete proporsjonalitetsvurderingen av de aktuelle
festeavtalene (som gjelder feste til bolighus og fri-
tidshus) skilte domstolen ikke mellom de to for-
mene for feste. EMD péalegger i dommen avsnitt
137 staten en plikt til & sikre en rimelig balanse
mellom de involverte interessene. Domstolen skil-
ler i denne sammenheng ikke mellom boligfeste
og fritidsfeste. P4 bakgrunn av premissene i Lind-
heim-dommen og at festere av tomter til bolig-
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formal og fritidsformal har vern om sine eiendom-
sinteresser etter EMK P1-1, legger departemen-
tet til grunn at det ikke gjelder en plikt til & skille
mellom boligfeste og fritidsfeste. Spersmalet er
derfor om det bor skilles mellom feste til bolig-
formal og feste til fritidsformal.

Det har ogsa tidligere veert vurdert om det ber
gjelde ulike regler for boligfeste og fritidsfeste. I
forbindelse med utarbeidelsen av tomtefestelo-
ven 1975 ble det vurdert om det skulle vaere ulik
festetid og innlesningsrett for de to typene feste-
forhold. I den forbindelse uttalte departementet
(Ot.prp. nr. 2 (1974-75) side 33):

«Fleire utsegner gar inn for a jamstelle feste til
fritidshus med feste til bustadhus nar det gjeld
minste festetid — og eventuelt innleysingsrett.
Men det er ikkje full semje om dette.

Departementet er likevel ikkje nemnande i
tvil om at reglane her ber vere dei same for fri-
tidshus og bustadhus. Det kan rett nok hevdast
at omsynet til neeringsgrunnlaget pa bortfesta-
reigedomen i nokon mon kan tale mot ein regel
om innleysingsrett for festaren, nemleg der
bortfestareigedomen er eit gardsbruk og feste-
inntekta er ein del av neeringsgrunnlaget.
Dette vil i praksis sarleg fi noko 4 seie ved
bortfeste til hyttetomter. Men det er ikkje i alle
slike tilfelle at dette omsynet gjer seg sarleg
sterkt gjeldande. I mange tilfelle har bortfeste
til fritidshus truleg ikkje nemnande 4 seie for
neeringsgrunnlaget. Det synest da lite rimeleg
at ein pa dette grunnlag gjer skilnad mellom
bustadhus og fritidshus. Omsynet til festaren
veg sjolvsagt tungt 0g ved feste til fritidshus,
nar det er gatt sa lang tid som 50 ar eller feste-
tida er ute.»

Forslaget om & ikke skille mellom boligfeste og
fritidsfeste ble hovedsakelig fulgt opp i det ende-
lige lovvedtaket.

I forbindelse med utarbeidelsen av gjeldende
tomtefestelov ble det pa nytt foretatt en bred vur-
dering av om det skulle skilles mellom boligfeste
og fritidsfeste. Sivillovhokutvalget la i sitt forslag
opp til at man pa flere punkter skulle ha ulike
regler. | NOU 1993: 29 side 35 uttales det:

«1975-lova har stort sett eins reglar for bustad-
tomter og fritidstomter. I det utkastet til ny fes-
telov som utvalet legg fram er det lagt opp til
ulike reglar her, mellom anna nar det gjeld fes-
tetid, rett til innleysing, regulering av festeav-
gifta og fysisk raderett. Utvalet har hatt som
utgangspunkt at feste av bustadtomt i prinsip-

pet bor sjaast pa som ei endeleg avhending, der
vederlaget dei fyrste 50 ara vert ytt i form av ei
arleg avgift, men slik at festaren pa andre métar
i hovudsak far same rettsstilling som ein eigar.
Feste av tomt til fritidshus kjem i ei mellomstil-
ling mellom bustadfeste og feste til andre fore-
mal. Det utvalet har sett som det viktigaste nar
det gjeld fritidsfeste er & sikra festaren ein varig
rett til tomta etter & ha oppfert hus der, og ogsa
pa godtakande vilkar i heve til dei vilkara testa-
ren opphaveleg gjekk inn pa. Men utvalet har
meint at kravet om 4 fa eigarrett til tomta star i
ei anna stilling for eit fritidsfeste enn for eit
bustadfeste, og at denne skilnaden ber koma til
uttrykk i dei lovreglane som skal gjelda om inn-
loysingsrett for festaren.»

Departementet var ikke enig med Sivillovbokut-
valget i at man pé flere punkter burde skille mel-
lom boligfeste og fritidsfeste. I Ot.prp. nr. 28
(1995-96) side 14—15 uttaler departementet:

«Ved vurderinga av om det bor vere ulike fore-
segner for ulike typar festeheove, vil departe-
mentet peike pé at tomtefestelova har som eit
av sine sentrale foremal &4 vareta festarens
interesser; framfor alt ut i fr den synsvinkelen
at festaren har ein vesentleg interesse i tomta i
og med dei ofte store investeringane som festa-
ren har gjort i bygningar og andre faste tilski-
pingar. Ikkje alle festarar treng eit like sterkt
lovvern. Ved til demes feste til neeringsferemal
kan det seiast at festaren sjolv (gjennom feste-
avtala) er neerast til 4 sikre interessene sine.
Nar det derimot gjeld feste til typisk «forbru-
karferemal», kan det vere trong for at lovgje-
vinga i sterre grad legg opp til eit vern for fes-
taren. Slike foeremal har ein fyrst og fremst med
a gjere ved feste av tomt til bustadhus og fritids-
hus. Samanliknar ein feste av tomt til bustad-
hus og fritidshus spesielt, er det nok generelt
sett storst grunn til 4 verne festaren av bustad-
tomt. Rett nok vil bade festaren av bustadtomt
og fritidstomt ofte ha gjort store investeringar i
samband med opparbeiding av tomta og i byg-
ningar og andre faste tilskipingar pa tomta. Det
er likevel storre grunn til & sikre den einskilde
tryggleik nar det gjeld bustaden enn fritidshu-
set. Ved feste av tomt til bustadhus gjer bustad-
politiske omsyn seg sarleg gjeldande. I Regje-
ringas langtidsprogram (St.meld.nr.4 (1994-
1995)) vert butryggleik bade ekonomisk og
juridisk framheva som ei sentral malsetting (s
299). Ved 4 skilje mellom feste til bustadhus og
feste til fritidshus i tomtefestelova, kan ein ga



2014-2015

Prop.73L 51

Endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved forlengelse m.m.)

lenger i & verne bustadfestarens posisjon enn
kva tilfellet vil vere hvis bustad- og fritidsfeste
vert handsama likt. Til demes gjer argumentet
om bortfeste som viktig inntektskilde for land-
bruket seg mest gjeldande i heve til bortfeste
av fritidseigedomar. Ved 4 skilje mellom feste
av tomt til bustadhus og fritidshus kan ein td i
sterre grad forsvare avgrensingar i retten til &
regulere festeavgift i heve til bustadfeste samt
ein sterre rett til innleysing.

P4 den andre sida reiser eit skilje mellom
feste av tomt til bustadhus og fritidshus pro-
blem. — For det fyrste vert lova meir kompli-
sert; ein far tre hovudtypar tomtefeste (feste av
tomt til bustadhus, til fritidshus og feste av
tomt til andre foremal) i staden for to (som i
dag). - I tillegg kjem at eigedomar over tid kan
skifte bruksferemal, til demes slik at det opp-
rinnelege fritidshuset vert gjort om til bustad-
hus, og omvendt. Dette er rett nok ogsa ei inn-
vending mot 4 skilje mellom bustad- og fritids-
feste pa den eine sida og andre festehove pa
den andre. Men bruksendring fra bustadhus til
fritidshus og omvendt er langt meir praktisk
enn bruksendring fra bustad- eller fritidshus til
andre foremal og omvendt.

Itillegg til desse meir «lovtekniske» innven-
dingane mot a skilje mellom feste av tomt til
bustadhus og feste av tomt til fritidshus, er det
sterke reelle omsyn som talar for at desse festa
vert handsama likt.

Den einskilde festaren vil — ut fra sine gko-
nomiske foresetnader — ofte ha gjort store
investeringar i hus og arbeid pa fritidstomta.
Trongen for eit sterkt vern td mot urimeleg og
uventa avgiftsauke kan sileis vere mest like
stort her som ved feste av tomt til bustadhus.
Den Kkjenslemessige tilknytinga festaren og
familien hans far til staden vil ogsa ofte vere
sterk og tilseie at festaren td far ein innleys-
ingsrett lik den som skal gjelde for innleysing
av bustadtomt. Departementet har séleis etter
ei samla vurdering kome til at det bade ut fra
lovtekniske som reelle omsyn ber vere sams
foresegner for feste av tomt til bustadhus og fri-
tidshus.»

Det har ogsa etter vedtakelsen av gjeldende tom-
tefestelov, i forbindelse med revisjon av innles-
ningsreglene, veert vurdert om det skal gjelde
ulike regler for boligfeste og fritidsfeste. I Ot.prp.
nr. 41 (2003-2004) side 31 uttales det:

«Den rettspolitiske begrunnelsen for & gi fes-
terne en storre adgang til innlgsning ved bolig-

feste enn ved fritidsfeste, har vart at boligen
har si stor betydning for tryggheten i men-
neskers hverdag, se Innst. O. nr. 85 (1995-
1996) s. 10. Departementet mener likevel at
betydningen av en fritidseiendom for festeren
og dennes narmeste familie ikke ber under-
vurderes. Fritidseiendommer forblir ofte i
familien i flere generasjoner, og den folelses-
messige tilknytningen til eiendommen kan
vaere sterk. I og med at bortfesteren ikke kan
paregne 4 fa tilbake disposisjonsretten til tom-
ten, ser departementet ikke tungtveiende
grunner til at hovedregelen om innlesning ikke
ogsa skulle gjelde for fritidsfeste. Ut fra hensy-
net til et enkelt og praktikabelt regelverk er en
slik lesning ogsé klart 4 foretrekke.»

De nevnte tidligere vurderingene av om det ber
gjelde ulike regler for boligfeste og fritidsfeste,
har i hovedsak vert relatert til innlesnings-
reglene. Departementet mener likevel at betrakt-
ningene i stor grad gjer seg gjeldende ogsa for
lovforslagene i proposisjonen her. Selv om det kan
hevdes at det vil vaere nyanser i vekten av bolig-
sosiale hensyn, kan dette etter departementets
oppfatning ikke i seg selv begrunne ulike regel-
sett. Slike nyanseforskjeller ble heller ikke tillagt
avgjorende betydning i EMDs proporsjonalitets-
vurdering av tomtefesteloven § 33.

En fester vil kunne ha investert like mye i en
fritidstomt som i en boligtomt. Den folelsesmes-
sige tilknytningen til en fritidseiendom vil ogsa
kunne vere like sterk som til en boligeiendom.
Etter departementets oppfatning er festerens
behov for vern om sine interesser derfor ikke
nedvendigvis mindre nar det gjelder fritidstomter
enn nar det gjelder boligtomter. I tillegg kommer
at det vil kunne oppsta tvil om hvorvidt et festefor-
hold er & anse som boligfeste eller fritidsfeste,
fordi bruken av eiendommen kan endre seg over
tid. Det kan riktignok tenkes veiledende kriterier
for grensedragningen mellom boligeiendom og
fritidseiendom, eksempelvis festeavtalens formal
eller offentligrettslige vedtak. Grensedragningen
kan imidlertid uansett by pé tvil og dermed veere
tvisteskapende. Dette gjelder kanskje sarlig i de
tilfellene hvor bruksformaélet endrer seg over tid,
og hvor kriterier som festeavtalens forméal og
offentligrettslige vedtak gir begrenset veiledning.

Et skille mellom bolig- og fritidsfeste vil med
andre ord innebare et kompliserende element i
loven uten at det nedvendigvis gir noen sterre
uttelling i vurderingen av vernet etter EMK.
Departementet vil dessuten vise til uttalelsene i
Ot.prp. nr. 28 (1995-96) side 14-15 hvor vekten
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av boligsosiale hensyn for henholdsvis bolig- og
fritidsfeste ble vurdert naermere. Departementet
uttalte her at selv om boligsosiale hensyn nok har
starst vekt ved boligfeste, var det ogsa tungtvei-
ende grunner for 4 gi fritidsfestere et tilnaermet
like godt vern.

Etter departementets oppfatning mé det leg-
ges betydelig vekt pa 4 oppna enkle og praktikable
regler. Behovet for enkle og praktikable regler er
seerlig fremhevet i heringen av Norges Eien-
domsmeglerforbund, Opplysningsvesenets fond, Oslo
kommune og Statsbygg. EMD har ogsa uttrykt for-
staelse for at lovgiver ma tilstrebe & finne frem til
klare og forutberegnelige lgsninger for 4 unngé
kostnads- og tidskrevende rettssaker, se dommen
avsnitt 125. Nar boligsosiale hensyn ikke gjor seg
gjeldende i vesentlig ulik grad for boligfeste og fri-
tidsfeste, har departementet kommet til at reglene
om regulering av festeavgift ved forlengelse av
festet ikke ber skille mellom bolig- og fritidsfeste.
Departementet foreslar derfor ingen endringer i
tomtefesteloven § 33 pa dette punktet. Nar det
gjelder forholdet til EMK, tar departementets for-
slag til reguleringsmodell heyde for at reglene
omfatter bade feste til bolighus og feste til fritids-
hus.

5.2 Borreglene omfatte offentlige
bortfestere?

5.2.1 Gjeldenderett

Festerens rett til 4 forlenge festet pa samme vilkér
som for etter tomtefesteloven § 33 gjelder uavhen-
gig av om det er en offentlig eller privat bortfester.
For ovrig skiller tomtefesteloven i liten grad mel-
lom offentlige og private bortfestere. Noen unntak
finnes imidlertid i tomtefesteloven § 34 annet ledd
nar det gjelder festetomter til fritidsboliger som
tilherer statsallmenninger eller Finnmarkseien-
dommens grunn i Finnmark. Videre er det gitt
egne regler om hvordan staten som bortfester
skal praktisere tomtefestelovens regler om feste-
avgift og innlesning ved «Instruks om innleysing
og regulering av festeavgift i festeforhold der sta-
ten eller statleg styrde verksemder eig tomta».
Instruksen er fastsatt ved kgl. res. 13. juni 2008 og
gjelder festetomter som er eid av staten, statsfore-
tak og fond som kan instrueres av staten eller
statsforetak.

5.2.2 Utvalgets forslag

Utvalget viser i punkt 6.2.3 side 43-44 i utrednin-
gen til at EMK P1-1 ikke kan paberopes av offent-

lige bortfestere. (Se ogsa punkt 3.2 i proposisjo-
nen.) Lindheim-dommen innebeerer dermed ikke
at man ma gi de nye reglene virkning for festekon-
trakter med offentlige bortfestere.

Utvalget peker pa at det dermed utelukkende
er et politisk spersmal i hvilken grad de nye
reglene skal f4 anvendelse i festeforhold der sta-
ten eller en kommune er bortfester. Nar det gjel-
der staten, pekes det pa at det kan vaere neerlig-
gende 4 gjennomfere en eventuell serregulering
ved instruks. Det anbefales at man ikke holder
Opplysningsvesenets fond utenfor de foreslatte
reglene, og det vises til det uavklarte spersmalet
om hvem som har eiendomsretten til fondet, og til
Grunnloven § 106, jf. Hoyesteretts dom inntatt i
Rt. 2010 side 535.

Utvalget drefter om eiendomsvernet etter
EMK Pl1-1 omfatter bygdeallmenninger og
statsallmenninger. Utvalget antar at bygdeallmen-
ningene er vernet av EMK, men at statsallmennin-
gene ikke er det:

«I bygdeallmenningsloven § 1-1 forste ledd er
bygdeallmenning definert som «allmenning
hvor eiendomsretten tilligger minst halvparten
av de jordbrukseiendommer som fra gammel
tid har bruksrett i allmenningen». Bygdeall-
menningene er allmenninger som staten har
solgt til de bruksberettigede. I prinsippet méa
det skilles mellom eiere og bruksberettigede,
men i praksis er det allmenningsstyret som iva-
retar bade eier- og bruksrettigheter. Etter
utvalgets vurdering er det ikke dekning for a
anse bygdeallmenningene som offentlig myn-
dighet. Videre folger det av EMDs praksis at
kollektive rettigheter kan ha vern etter P1-1, i
alle fall dersom klage inngis av organet som
forvalter rettighetene. Utvalget legger til
grunn at eierinteressene i bygdeallmennin-
gene er tilstrekkelig individualisert, og at all-
menningsstyret som klager ber kunne repre-
sentere disse. P4 denne bakgrunn mener utval-
get at de begrensningene i vernet etter P1-1
som felger av offentlig eierskap, ikke kan pabe-
ropes overfor bygdeallmenningene.
Hoyesterett slo i Rt. 1963 s. 1263 A (Vin-
stra) fast at staten eier grunnen i statsallmen-
ningene. Samtidig er det tale om en eiendoms-
rett av spesiell karakter, blant annet begrenset
av bruksrettighetene i allmenningen. Av
interesse her er sarlig regelen i fjellova § 12
tredje ledd om at halvparten av inntekter av
bortfeste til hytter og hoteller i allmenningen
skal g4 til fiellkassen. Den andre halvparten av
disse festeavgiftene géar til staten, sammen med
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andre festeavgifter og grunninntekter for
ovrig, og det er satt rammer for statens bruk av
disse midlene. Etter § 11 tredje ledd avgjer fiell-
styret hvordan et eventuelt overskudd i fiellkas-
sen skal benyttes. Er overskuddet sterre enn
det som trengs til tiltak innen allmenningen,
kan det av det overskytende bevilges midler til
styrking av naeringsgrunnlaget eller til all-
mennyttige formal i bygdene som har rett til
allmenningsbruk. Slik sett kan det hevdes at en
reduksjon av festeinntektene vil ramme de
bruksberettigede. Det er imidlertid departe-
mentet ved Statskog som foretar disposisjoner
over grunnen, bortfeste medregnet, jf. § 12
annet ledd. Sammenhengen i regelverket kan
dermed tilsi at staten ogsa fritt kan fastsette fes-
teavgiften.»

Utvalget drefter ogsa forholdet til Finnmarkseien-
dommen og statens grunn i Troms og Nordland
og uttaler:

«Rettighetene til den sdkalte statens umatriku-
lerte grunn i Finnmark har vert sterkt
omstridt. Ved finnmarksloven er grunnen over-
fort til Finnmarkseiendommen. Av finn-
marksloven § 6 felger det at Finnmarkseien-
dommen er «et eget rettssubjekt». Pa den
annen side er det fastsatt i § 20 at Finnmarksei-
endommen «ikke [har] vern mot at dens retts-
stilling eller rettigheter endres, innskrenkes
eller oppheves ved lov».

Ogsa rettsforholdene rundt statens grunn i
Troms og Nordland har vaert omstridt. | NOU
2007: 13 foreslo samerettsutvalget & opprette
en Halogalandsallmenning. Utvalget antar at
det i hvert fall ikke er snevrere rammer for sta-
tens disposisjoner her enn for statsallmennin-
ger og for Finnmarkseiendommen.

For si vel statsallmenninger som Finn-
markseiendommen og statens grunn i Troms
og Nordland synes gjelde at eventuelle band pa
statens rett til 4 fastsette lave festeavgifter i til-
felle ma begrunnes med innvendinger mot det
synet pa statens eierradighet som har vart lagt
til grunn av statlige myndigheter gjennom
meget lang tid. Utvalget antar at politiske avvei-
ninger for alle praktiske formaél vil std mer sen-
tralt i denne sammenhengen enn forholdet til
P1-1.»

Utvalgets mindretall, utvalgsmedlem Gjertsen,
mener det ber avgrenses mot festekontrakter
hvor det offentlige er bortfester, jf. utredningen
punkt 6.4.4.4 side 72. Dette gjelder bade statlige

og kommunale bortfestere. Mindretallet mener at
den eneste grunnen til eventuelt 4 la reglene
omfatte offentlige bortfestere ville vaere dersom
det var avgjerende 4 serge for en likhet mellom
offentlige bortfestere og private bortfestere i lov-
bestemmelsene. Mindretallet ser imidlertid ikke
at det skulle vaere behov for en slik lgsning av lov-
tekniske grunner. Mindretallet mener at lov-
endringene ikke ber veere mer inngripende enn
det som er nedvendig for & tilfredsstille Norges
folkerettslige forpliktelser. Videre uttaler mindre-
tallet:

«EMD argumenterte i Lindheim-saken med at
klagerne hadde en berettiget forventning om
at festeavtalene skulle utlope som avtalt. Argu-
mentet har ikke samme gyldighet ved offentlig
bortfeste. Det er ingen gode grunner til 4 gi
offentlige bortfestere sterkere vern — serlig
ikke nar det skjer pa bekostning av en gruppe
festere som offentlige myndigheter har sekt a
verne under samme lovgivning.»

5.2.3 Hearingsinstansenes syn

Statsbygg viser til at det er mulig lovforslaget ikke
far betydning for Statsbyggs festekontrakter der-
som staten blir palagt seerregulering ved instruks.
Statsbygg uttaler at det ifelge utredningen er
mulig det vil komme sarregler ved instruks for
offentlige bortfestere, og at Statsbygg ikke ser
grunn til & uttale seg om det bor gis slik instruks
eller serregulering.

Opplysningsvesenets Fond uttaler at utvalget
korrekt legger til grunn at det ikke er adgang til &
gi saerregler for fondets kontrakter, det vil si seer-
regler til gunst for festere i slike kontraktsforhold.

Tomtefesterforbundet mener kontrakter der
bortfesteren er offentlig myndighet, ma holdes
utenfor. Det vises til at offentlige bortfestere ikke
har noe vern etter EMK. Tomtefesterforbundet
mener at det ikke er behov for at disse tilfellene
omfattes av en lovendring av lovtekniske grunner
slik utvalgets flertall legger til grunn.

Finnmarkseiendommen uttaler:

«FeFo vil bemerke at utvalgets drefting av
FeFos rettslige stilling hva angér statens sty-
ringsrett og FeFos rettslige status ikke kan
vaere riktig. Det mé, etter FeFos vurdering,
vaere en Kklar forskjell pd ordineer statseid
grunn ellers i landet og FeFo-grunn, og det vil
hva angér regulering av festeavgift veere riktig
4 se pa FeFo som et privat rettssubjekt slik
ogsa utvalget er inne pa. Forarbeidene til finn-
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marksloven er helt klare pd dette feltet, og
utvalgets henvisning til fl § 20 — om forholdet til
fremtidig lovgivning — synes ikke & veere riktig.
Det vises her til Innst.O nr 80 (2004-2005),
hvor det understrekes at § 20 skal vaere en sik-
kerhetsventil som bare vil fi anvendelse der-
som FeFo skulle vise seg & fungere darlig, samt
at en eventuell nyordning vil matte ligge innen-
for folkerettens og Grunnlovens rammer.

Det kan legges til at ovenstdende ogsa ma
ses i sammenheng med den kartleggingen av
rettigheter som foregér i regi av Finnmarks-
kommisjonen. Som grunnlag for opprettelsen
av FeFo og Finnmarkskommisjonen ligger det
en erkjennelse om at Statens rettigheter er noe
av en annen karakter i Finnmark enn ellers i
landet, og at dette ma innebaere at det ber utvi-
ses forsiktighet mht konklusjoner.»

5.2.4 Departementets vurdering

Gjeldende tomtefestelov har i dag ikke noe gene-
relt skille mellom offentlige og private bortfes-
tere. Hensynet til enkle og praktikable regler taler
etter departementets syn for at det ikke innferes
et slikt skille i reglene om regulering av festeavgif-
ten ved forlengelse av festet. Et unntak for festeav-
taler med offentlige bortfestere vil for det forste
gjore loven mer komplisert ved at det for reglene
om festeavgift innferes to kategorier av festeavta-
ler (avtaler med offentlige bortfestere og avtaler
med private bortfestere) i stedet for den felles
reguleringen man har i dag. Pedagogiske hensyn
taler mot 4 innfere et slikt skille. I tillegg reiser et
unntak for offentlige bortfestere visse rettstek-
niske problemer, ved at en ma trekke grensen
mellom hvem som skal regnes som offentlige
bortfestere, og hvem som skal regnes som private
bortfestere. For enkelte institusjonelle bortfestere
(som for eksempel Statsbygg) er denne grense-
dragningen i utgangspunktet klar nok. I andre til-
feller (som for eksempel statsallmenningene, byg-
deallmenningene, Finnmarkseiendommen og
konsernforhold med innslag av privat eierskap) er
grensedragningen mer uklar — noe utvalgets dref-
telse og heringen ogsd viser. Departementet
peker dessuten pa at grensen mellom offentlige
og private bortfestere i denne sammenhengen
ikke nedvendigvis folger linjene etter norsk rett,
men beror pé en tolkning av EMK.

De foreslatte reglene om reguleringsrett i for-
bindelse med forlengelse av festeavtalen er etter
departementets syn av en slik karakter at det ikke
er nedvendig & unnta offentlige bortfestere av
hensyn til festernes vern etter EMK og Grunnlo-

ven. Nar pedagogiske og rettstekniske hensyn
taler for at lovforslaget likestiller private og offent-
lige bortfestere, og disse hensynene er relevante i
vurderingen av eiendomsvernet etter EMK P1-1,
jf. Lindheim-dommen avsnitt 125, har departe-
mentet blitt stiende ved at lovforslaget ikke ber
avgrense mot festeavtaler med offentlige bortfes-
tere. Departementets forslag til regler om en rett
for bortfesteren til 4 kreve regulering av festeav-
giften ved forlengelse av festet gjelder etter dette
uavhengig av om bortfesteren er privat eller et
offentlig rettssubjekt.

5.3 Borreglene omfatte festeavtaler
med saerskilte avtaleklausuler om
forlengelsesrett?

5.3.1 Gjeldende rett

Det folger av § 4 i tomtefesteloven at det ikke kan
avtales eller gjores gjeldende vilkar som er i strid
med lovens regler, med mindre dette folger av
loven selv eller gar frem av sammenhengen.
Reglene om forlengelsesrett i § 33 pd samme vil-
kér som for gjelder etter dette uavhengig av om
det i festeavtalen er tatt inn regler om rett til for-
lengelse ved festetidens utlep, og uavhengig av
hva avtalen sier om hvilke vilkar som skal gjelde
ved en eventuell rett for festeren til & forlenge
avtalen.

5.3.2 Utvalgets forslag

Etter utvalgets lovforslag skal bortfesterens
adgang til &4 oppregulere festeavgiften ved forlen-
gelse ikke gjelde nar forlengelsen «har grunnlag i
festeavtala», jf. forslaget til endringer i tomtefeste-
loven § 33 annet ledd. Forslaget om & holde feste-
forhold med szerskilte avtaleklausuler om forlen-
gelsesrett utenfor de foreslatte reglene om oppre-
gulering er dreftet i utredningen punkt 6.2.1 side
41-42. Utvalget uttaler at dersom forlengelsesret-
ten har grunnlag i festeavtalen, oppstir ikke
spersmalet om vernet etter EMK P1-1. Utvalget
uttaler:

«Dersom en festeavtale uttrykkelig eller etter
tolkning gir festeren rett til forlengelse pa uen-
drede vilkar, er det reelt tale om en langvarig
avtale hvor festeren — men ikke bortfesteren —
har rett til 4 avslutte den. Blir festeavgiften
etter hvert lav, er det en folge av avtalen og ikke
av lovgivningen. Slike avtaleklausuler reiser
derfor ikke spersmaél om forholdet til P1-1 av
den karakter som tomtefesteloven § 33 gjor.
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For gamle klausuler som ikke engang tillater
regulering i samsvar med utviklingen i kon-
sumprisindeksen, kan imidlertid avtaleloven
§ 36 veere aktuell, i trdd med synspunktene i Rt.
1988 s. 276 P (Restad) og 1988 s. 295 P (Skjels-
vik).

Hvis det i festeavtalen er avtalt at festeavgif-
ten ved forlengelse skal reguleres i samsvar
med utviklingen i konsumprisindeksen, gir
avtaleklausulen samme resultat som hovedre-
gelen i tomtefesteloven § 15 forste ledd. Reali-
teten blir da at festet kan forlenges pa uen-
drede vilkar. Derfor reiser heller ikke slike
avtaleklausuler spersmal om forholdet til P1-1
av den karakter som tomtefesteloven § 33 gjor.

I den andre enden av skalaen finner man
avtaleklausuler som slar fast at festeren har rett
til forlengelse, men samtidig sier at partene
skal bli enige om ny festeavgift, eller liknende.
Da er det reelt ikke tale om noen avtalt forlen-
gelsesrett. I heyden kan det veere en forplik-
telse for bortfesteren til 4 forhandle om nye vil-
kér nar festet utleper. Blir partene ikke enige
om nye vilkar, kan festeren benytte sin rett
etter loven til 4 kreve forlengelse. Klausulen
kan sies & vise at partene har forestilt seg
muligheten for forlengelse, men dette vil gjelde
for de fleste festeavtaler til bolighus eller fri-
tidshus. I slike tilfeller er det derfor lovens
regel som ma vurderes mot P1-1.

Festeavtalen kan bestemme at festeavgiften
ved forlengelse skal reguleres pa andre vilkar
enn dem som er nevnt ovenfor. Som oftest
synes det da & veere tale om regulering pa
grunnlag av tomteverdi, eventuelt ogsid som
folge av endret rentenivéa. Slike avtaleklausuler
gir festeren bare en betinget forlengelsesrett.
Dersom loven gir festeren en rett til forlen-
gelse pa gunstigere vilkar enn det som folger
av avtalen, vil festeren normalt kreve forlen-
gelse med grunnlag i loven. I sa fall er det fort-
satt lovens regel som ma vurderes mot P1-1.»

Utvalget viser for ovrig til at regelen kan fore til at
det oppstar uenighet mellom partene om forlen-
gelsen har grunnlag i festeavtalen eller ikke.
Utvalget viser til at i de tilfeller der avtalen gir fes-
teren forlengelsesrett, synes det vanligste a vaere
at den ikke gir noen uttrykkelig regulering av
hvilke vilkar som skal gjelde etter forlengelsen.
Utvalget mener det vanskelig kan oppstilles gene-
relle retningslinjer for tolkningen av slike avtale-
klausuler. Utvalget viser til at det kunne vaere et
alternativ 4 heve terskelen for nar forlengelsen
har grunnlag i festeavtalen, for eksempel et krav

om at forlengelsesretten ma veere «tvillaust»
avtalt, jf. det tilsvarende kravet i tomtefesteloven
§ 15 annet ledd nr. 2 forste punktum. Utvalget gar
likevel ikke inn for en slik lesning og viser blant
annet til rettstekniske utfordringer og til at det er
usikkert om en slik regel ville virke konfliktfore-
byggende.

Mindretallet, utvalgsmedlem Gjertsen, uttaler
i punkt 6.4.4.4 pa side 71 at lovforslaget for &
unnga tvil ber inneholde en presisering om at tids-
ubegrensede avtaler ikke omfattes. Hun viser til at
heller ikke slike avtaler vil veere problematiske i
forhold til eiendomsvernet etter EMK.

5.3.3 Hgringsinstansenes syn

Bare to heringsinstanser har uttalt seg om forhol-
det til seerskilte avtaleklausuler om forlengelses-
rett: Statsbygg og Tomtefesterforbundet.

Statsbygg uttaler at det vil vaere hensiktsmessig
om loven ogsa regulerer situasjonen der forlengel-
sen har grunnlag i festekontrakten, men hvor kon-
trakten ikke uttrykkelig sier noe om hvilke vilkar
som skal gjelde etter forlengelsen. Statsbygg utta-
ler at slike situasjoner ber reguleres likt som de
situasjonene hvor forlengelsen ikke har grunnlag
i festekontrakten.

Tomtefesterforbundet uttaler at evigvarige feste-
avtaler ber holdes utenfor en eventuell lov-
endring. Det vises til at bortfesteren i disse tilfel-
lene ikke kan ha en berettiget forventning om & fa
tilbake festetomten eller f4 en heyere festeavgift
enn det som folger av festekontrakten.

5.3.4 Departementets vurdering

Krenkelsen av EMK P1-1 som ble konstatert i
Lindheim-dommen, er et resultat av lovgivning
som gir festeren rett til forlengelse pa vilkar som
ikke i tilstrekkelig grad tar hensyn til bortfeste-
rens eiendomsinteresse. Det reiser seg ikke pa
samme mate et spersmal om forholdet til EMK
P1-1 hvis forlengelsesretten folger av avtalen og
gjennomferes pa de vilkar som folger av avtalen.
Utvalget foreslar at reglene om rett for bortfes-
teren til regulering av festeavgiften ved forlen-
gelse av festeavtalen bare skal gjelde hvis forlen-
gelsen «ikkje har grunnlag i festeavtala». Utvalget
uttaler at det etter forslaget skal vaere uten betyd-
ning om festeren i sitt krav om forlengelse har vist
til festeavtalen eller loven. Utvalget viser videre til
at det kan oppstd uenighet mellom partene om
forlengelsen har grunnlag i festeavtalen eller ikke,
og at dette ma vurderes konkret. Utvalgets forslag
bygger som gjeldende lov pa en forutsetning om
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at festeren ved utlepet av festetiden ma kreve for-
lengelse hvis han ikke ensker 4 si opp festeavtalen
eller innlese tomten. Etter departementets vurde-
ring vil det gi en enklere losning om man endrer
reglene slik at forlengelsen skjer automatisk nér
festetiden er ute, slik at det bare er nar festeren
onsker & si opp avtalen eller innlese tomten, at han
ma foreta seg noe. Realiteten vil langt pa vei veere
den samme som etter gjeldende lov siden det fol-
ger av § 10 forste ledd at et dremalsfeste loper
videre selv om festeren ikke foretar seg noe i for-
bindelse med forlengelsen, jf. dommen inntatt i Rt.
2010 side 836. Forslaget innebarer en forenkling
pa den maten at det vil g direkte frem av loven at
festet forlenges automatisk, i stedet for at festeren
i utgangspunktet ma kreve forlengelse, men med
en regulering i loven av hva som skjer hvis han
likevel ikke foretar seg noe ved festetidens utlep.

I forlengelsen av dette foreslar departementet
at det ikke legges opp til et tosporet system der
avtalen forlenges enten i kraft av loven eller i kraft
av avtalen, slik det er foreslatt av utvalget. Som
utvalget peker pé, kan det oppsta tvil om forlengel-
sen har grunnlag i avtalen eller loven. Departe-
mentet foreslar at forlengelsen uansett skal skje i
kraft av loven. Festeavtalen ber imidlertid kunne
fa betydning for hvilke vilkir som skal gjelde etter
forlengelsen. Har avtalen gunstigere vilkar enn de
som felger av loven, ber festeren i utgangspunktet
kunne péberope seg disse.

Unntaket for festeforhold med avtalebestem-
melser om forlengelsesrett bor likevel ikke utfor-
mes slik at det gjores inngrep i bortfesterens posi-
sjon etter andre bestemmelser i loven. Det folger
av § 15 annet ledd nr. 2 at ved festeavtaler som er
inngatt for 1. januar 2002, kan bortfesteren kreve
regulering i samsvar med det som tvillgst er
avtalt, én gang. Senere kan reguleringen bare skje
i samsvar med endringen i pengeverdien. Se for
ovrig ogsa heyestebelopet som folger av § 15
annet ledd nr. 2 annet til fierde punktum. Reglene
i § 15 annet ledd nr. 2, jf. forste ledd, innebarer et
kompromiss mellom partenes motstridende
interesser ved at bortfesteren kan paberope seg
en eventuell reguleringsrett etter avtalen én gang,
deretter er det lovens vilkar som gjelder, og avta-
len er satt til side.

Reglene i naveerede lov gir tre muligheter for
regulering av festeavgiften: a) regulering etter
avtalen én gang, deretter regulering i samsvar
med endringer i pengeverdien (§ 15 annet ledd nr.
2, jf. forste ledd), b) regulering i samsvar med
endringer i pengeverdien (§ 15 forste ledd forste
punktum) og c¢) regulering etter avtalen hvis det
er avtalt en lavere regulering enn det som folger

av endringen i pengeverdien (§15 forste ledd
tredje punktum). I festeforhold som nevnt i § 15
annet ledd nr. 2 er partene, etter at det er gjen-
nomfert et «engangsleft», etter gjeldende lov ikke
gitt utsikter til noe annet enn regulering etter pen-
geverdien, jf. her sammenhengen med § 33 om
forlengelse pd samme vilkir som for. Bortfeste-
rens posisjon etter disse reglene bor respekteres
selv om man na foreslar & endre reglene for hvilke
vilkar som skal gjelde ved forlengelse av avtalen.
Bortfesterens rettigheter etter avtalen vil i avtale-
tiden ha veert sensurert av § 15 annet ledd nr. 2,
og det kan da virke mindre rimelig om festeren
skal kunne vekke avtalen til live i forbindelse med
forlengelsen. P4 den annen side er det vanskelig &
se noen grunn til at bortfesteren ber gis en regu-
leringsadgang etter lovforslaget § 15 fijerde ledd
dersom avtalen ikke gir rett til noen annen form
for regulering enn det som folger av § 15 forste
ledd forste og tredje punktum. Departementet
foreslar etter dette at retten for bortfesteren til &
regulere festeavgiften etter lovforslaget §15
fierde ledd ikke skal gjelde dersom det er avtalt en
rett for festeren til & kreve forlengelse, og det fol-
ger av avtalen at bortfesteren ikke har rett til
regulering av festeavgiften utover det som folger
av endringen i pengeverdien. Det nevnte unntaket
er tatt inn i lovforslaget § 15 fierde ledd syvende
punktum.

Det kan tenkes tilfeller der festeavgiften etter
avtalen kan reguleres ved forlengelsen til et nivé
som er gunstigere for festeren enn lovforslaget
§ 15 fjerde ledd, men som er hoyere enn hva regu-
lering etter konsumprisindeksen ville fore til. Der-
som bortfesterens adgang til 4 regulere festeavgif-
ten etter avtalen har veert begrenset etter § 15
annet ledd nr. 2 i avtaletiden, er det etter departe-
mentets syn liten grunn til & gi festeren rett til &
paberope seg avtalen i forbindelse med forlengel-
sen. Departementet er ikke kjent med om det fin-
nes festeavtaler der festeavgiften etter avtalen skal
std uendret i avtaletiden eller kun reguleres etter
konsumprisindeksen eller lavere, men hvor feste-
avgiften kan oppreguleres ved en eventuell forlen-
gelse til et nivd som er lavere enn det lovforslaget
§ 15 fijerde ledd vil fere til. Det vil uansett kunne
by pa problemer & fastsla om man star overfor en
slik avtaleklausul, og et unntak for slike avtaler vil
kunne virke tvisteskapende. Departementet har
vektlagt hensynet til en klar og enkel regulering
og foreslar etter dette ikke at festeren skal kunne
paberope seg slike avtalebestemmelser ved for-
lengelsen.

Lovforslaget vil i noen grad gripe inn i avtale-
bestemmelser om regulering av festeavgiften.
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Adgangen til 4 viderefore avtalebestemmelser om
regulering av festeavgiften ved forlengelse er
imidlertid allerede i dag begrenset av §§ 15 og 33.
Vurderingene av tilbakevirkningsvernet i Grunn-
loven § 97 i punkt 7 i proposisjonen gjor seg gjel-
dende ogsa for festere i festeavtaler som inne-
holder avtaleklausuler om forlengelsesrett, men
som etter lovforslaget skal forlenges automatisk
etter § 33. Hensynet til festeren i tilfeller der det er
avtalt en rett til forlengelse, og avtalen ikke gir rett
til noen annen form for regulering enn det som
folger av § 15 forste ledd forste og tredje punk-
tum, er sarskilt ivaretatt ved bestemmelsen i lov-
forslaget § 15 fjerde ledd syvende punktum. Mel-
lomformer av avtalebestemmelser om festeavgifts-
regulering som beskrevet i avsnittet foran antar
departementet at forekommer sjelden i praksis,
om de i det hele tatt finnes. Slike avtaleklausuler
vil dessuten neppe gi en s markert lavere festeav-
gift at det kan begrunne en sarregulering.

Mindretallet i Tomtefestelovutvalget og Tom-
tefesterforbundet tar som nevnt til orde for at tids-
ubegrensede festeavtaler ber holdes utenfor lov-
forslaget. Er det avtalt en tidsubegrenset avtale
uten oppsigelsesrett for bortfesteren, vil disse fes-
teavtalene falle utenfor lovforslaget av den grunn
at det ikke vil bli aktuelt & forlenge dem. Departe-
mentet ser ikke behov for a presisere dette i lov-
forslaget. Har bortfesteren adgang til lovlig 4 si
opp avtalen, har han en rett til & avslutte festefor-
holdet, og reglene som gir festeren forlengelses-
rett og bortfesteren rett til 4 regulere festeavgiften
etter lovforslaget § 33, jf. § 15 fjerde ledd, ber etter
departementets syn gjelde pa samme mate som
ved avtaler pa aremal.

5.4 Borreglene omfatte avtaler som
allerede er forlenget?

5.4.1 Gjeldenderett

Reglene i § 33 om festerens rett til 4 kreve forlen-
gelse av festeavtalen pd samme vilkar som for
kom inn i tomtefesteloven ved endringslov 2. juli
2004 nr. 63, se neermere punkt 2.3. Reglene tradte
i kraft 1. november 2004, jf. kgl. res. 15. oktober
2004 nr. 1336. Det folger av overgangsreglene fast-
satt i forskrift 15. oktober 2004 nr. 1338, at
endringene av § 33 skulle gjelde der krav om inn-
losning eller forlengelse ble fremmet pa grunnlag
av at innlgsningstiden var inne eller festetiden var
ute 1. januar 2006 eller senere, jf. § 1 i forskriften.
Videre fulgte det av forskriften § 3 at for festeavta-
ler som gjaldt for festerens livstid, skulle de nye

reglene i § 33 likevel gjelde hvis festeren dede 1.
november 2004 eller senere.

En del festeavtaler vil etter dette vaere forlen-
get i tidsrommet fra virkningstidspunktet for
naverende §33 og frem til Lindheim-dommen.
Det folger av midlertidig lov 14. desember 2012
nr. 89 om rett til forlengelse av feste til bolighus
og fritidshus § 2 at for slike avtaler loper festet
midlertidig pa samme vilkar som for inntil ikraft-
tredelsen av endringene i tomtefestelovens regler
om forlengelse.

Noen festeavtaler kan dessuten veere forlenget
i medhold av § 1i den midlertidige loven. Ogsa for
slike avtaler slar den midlertidige loven fast at fes-
tet midlertidig forlenges pa samme vilkir som for
inntil ikrafttredelsen av de kommende lov-
endringene.

5.4.2 Utvalgets forslag

Utvalget drefter i utredningen punkt 6.2.7 pa side
49-52 om EMK krever at endringene i forlengel-
sesreglene ogsa skal gjelde for festekontrakter
som allerede er forlenget i medhold av tomtefeste-
loven § 33. Utvalgets flertall gir uttrykk for at kon-
Klusjonen pa dette spersmadlet er tvilsom. Under
henvisning til presiseringen i mandatet om at
utvalgets forslag ikke ma reise tvil om forholdet til
EMK, kommer flertallet til at reglene «som
utgangspunkt ber gis virkning for alle festefor-
hold som er forlenget 1. november 2004 eller
senere uten grunnlag i festeavtalen», jf. punkt
6.2.7 pa side 50 i utredningen.

Flertallet viser blant annet til at ved brudd pa
EMK er hovedregelen at staten, si langt det er
mulig, skal forseke & gjenopprette situasjonen slik
den var for folkerettsbruddet inntradte. Flertallet
viser i den forbindelse til EMK artikkel 41 og
praksis fra EMD. Enkelte uttalelser i Lindheim-
dommen kan riktignok tas til inntekt for at staten
fritas fra & endre loven med tilbakevirkende kraft,
blant annet avsnitt 141 hvor EMD fritar Norge for
erstatningsansvar for forhold forut for domstids-
punktet. Etter flertallets syn gir uttalelsene likevel
ikke holdepunkter for & fravike hovedregelen om
gjenopprettelse. Flertallet uttaler at det kan argu-
menteres for at det vil innebaere en fortsatt kren-
kelse av bortfesternes eiendomsvern dersom sta-
ten tillater at festeavtaler kan opprettholdes pa vil-
kar som er en folge av konvensjonsstridig lovgiv-
ning. Etter flertallets syn er verken Grunnloven
§97 eller EMK P1-1 til hinder for at lov-
endringene omfatter festekontrakter som er for-
lenget forut for Lindheim-dommen.
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Mindretallet i utvalget, utvalgsmedlem Gjert-
sen, er ikke enig i at festeavtaler som allerede er
forlenget, skal behandles pa samme maéte som fes-
teavtaler som ennd ikke er forlenget. Mindretallet
uttaler i punkt 6.4.4.4 pa side 73:

«Dersom allerede forlengede avtaler omfattes
tas det ikke hensyn til tilfellene hvor fester
bevisst har valgt forlengelse pd samme vilkar
etter tomtefesteloven § 33 i stedet for innles-
ning etter § 32 nettopp fordi forlengelse kunne
gjores pa samme vilkar. I disse tilfellene vil fes-
ter, ved en gkning av festeavgiften, kunne ha
veert tjent med 4 innlese i stedet for a forlenge.
Det kan g4 inntil to ar for bolighus og inntil ti ar
for fritidshus fer en innlesning kan gjennomfe-
res, jf. tomtefesteloven § 32 forste ledd. Da vil
ogsa en avgiftsekning pavirke innlgsningssum-
men etter 25 gangerregelen i § 37 forste ledd
forste punktum. Disse forholdene ber derfor
holdes utenfor slik regulering eller i det minste
gis en overgangsregel som reduserer ulempen
for denne gruppen festere.»

5.4.3 Hgringsinstansenes syn

Ridabu tomtefesterforening og Tomtefesterforbun-
det uttaler at festeavtaler som allerede er forlen-
get, ma holdes utenfor en eventuell lovendring.
Disse heringsinstansene viser til at utvalgets for-
slag ikke tar hensyn til tilfellene der festeren i ste-
det for innlesning bevisst har valgt forlengelse i
medhold av tomtefesteloven § 33, nettopp fordi
forlengelsen kunne gjores pa samme vilkir som
for.

Horingsinstanser pa bortfestersiden tar til
orde for at for allerede forlengede avtaler ber
bortfesteren kunne kreve ny festeavgift med virk-
ning fra avtalens forlengelsestidspunkt, se punkt
8.1.2.

5.4.4 Departementets vurdering

Ilikhet med utvalgets flertall foreslar departemen-
tet at reglene om regulering av festeavgift ved for-
lengelse av festet skal gjelde for festeavtaler som
allerede er forlenget i medhold av tomtefesteloven
§ 33 eller den midlertidige loven om forlengelse
av festeavtaler.

Utvalgets flertall tar utgangspunkt i et folke-
rettslig prinsipp om at nasjonale myndigheter sa
langt mulig skal gjenopprette situasjonen slik den
var for konvensjonsbruddet inntradte. Departe-
mentet er enig med utvalget i at dette prinsippet
kommer til anvendelse ved individuelle, konsta-

terte krenkelser, jf. her ogsa Rt. 2013 side 1522
avsnitt 21. Som nevnt i punkt 3.3.1 gir imidlertid
Lindheim-dommen ogsa anvisning pa generelle
tiltak i form av lovendringer. Et utgangspunkt om
gjenopprettelse av situasjonen for konvensjons-
bruddet inntradte, gir da mindre veiledning. For
det forste er det usikkert om og eventuelt i hvil-
ken utstrekning det foreligger konvensjonsbhrudd
i andre tilfeller enn klagernes sak, se punkt 3.3.1.
For det andre forutsetter synspunktet om gjen-
opprettelse at eventuelle konvensjonsbrudd i
andre tilfeller enn klagernes sak kan anslas til et
gitt tidspunkt forut for Lindheim-dommen. Pre-
missene i dommen gir ikke holdepunkter for &
ansla et slikt tidspunkt. Det vises til at staten ble
fritatt for erstatningsansvar for forhold forut for
domstidspunktet, jf. dommens avsnitt 141, og at
EMD i avsnitt 135 fremholdt at det gjennom dom-
stolens praksis har funnet sted «jurisprudential
developments in the direction of a stronger prote-
ction under Article 1 of Protocol No. 1».

Nar departementet gar inn for at reglene skal
omfatte kontrakter som allerede er forlenget i
medhold av tomtefesteloven § 33 eller den midler-
tidige loven, er det for & sikre at lovgivningen ikke
forer til ytterligere konvensjonsbrudd. Det vises
til at festeavtaler som er forlenget etter § 33 eller
den midlertidige loven, vil fortsette & gjelde pa
samme vilkar som fer inntil festet blir sagt opp av
festeren eller tomten blir innlest, jf. tomtefestelo-
ven § 7. Nettopp det at forlengelsen skjer pa ube-
stemt tid og uten adgang til oppregulering av fes-
teavgiften utover endringer i konsumprisindek-
sen, ble fremhevet som problematisk i Lindheim-
dommen. Ut fra synspunktene i Lindheim-dom-
men kan det ikke utelukkes at festeavgiften i alle-
rede forlengede festeavtaler etter hvert vil bli s
lav at domstolene kommer til at bortfesterens
eiendomsvern er krenket. For 4 sikre mot ytterli-
gere konvensjonsbhrudd er det etter departemen-
tets syn nedvendig at festekontrakter som alle-
rede er forlenget, omfattes av lovendringene slik
at disse bortfesterne gis adgang til &4 oppregulere
festeavgiften i trdd med foringene i Lindheim-
dommen.

Departementet legger ogsa vekt pa a unngé et
tosporet system hvor kontrakter som er forlenget
for Lindheim-dommen, fortsetter a4 gjelde pa
samme vilkar som for til ubestemt tid, mens kon-
trakter som er forlenget etter Lindheim-dommen,
gjelder pa nye vilkar i trdd med forslagene i propo-
sisjonen. Det vil vaere tilfeldig om festetiden har
lopt ut fer eller etter at Lindheim-dommen ble
avsagt. Hensynet til at reglene ikke gir tilfeldige
og vilkarlige utslag er et relevant moment i eien-
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domsvernet, se Lindheim-dommen avsnitt 119.
Ved & fase allerede forlengede festeavtaler inn i
samme spor som reglene for fremtidige for-
lengelser blir det gjennom generelle tiltak sikret
at lovgivningen er i trdd med Lindheim-dommens
krav. Forslaget innebaerer et element av tilbake-
virkning overfor festere som har forlenget festet i
medhold av tomtefesteloven § 33. Det vises til vur-
deringen av forholdet til Grunnloven under punkt
7. Forslaget nedvendiggjeor ogsa enkelte over-
gangsregler, se punkt 8.

5.5 Andre avgrensningsspgrsmal

5.5.1 Gjeldende rett

I visse festeforhold har festeren ikke rett til &
kreve innlgsning av tomten etter § 32, jf. unntaks-
reglene i § 34 annet og tredje ledd. I § 34 annet
ledd gjeres det unntak for festetomt til bolighus
eller fritidshus som herer til en bygdeallmenning,
og for festetomt til fritidshus som herer til en
statsallmenning eller til Finnmarkseiendommens
grunn i Finnmark. Det folger av tredje ledd at det i
forskrift kan fastsettes unntak fra innlesningsret-
ten ogsa for festetomt til fritidshus som herer til
en landbrukseiendom, hvis «inntekta fra festeare-
alet som heyrer til bruket, tilseier at innleysing
ikkje finn stad». Et slikt unntak — det sikalte
«landbruksunntaket» — er fastsatt i forskrift 8. juni
2001 nr. 570 om tomtefeste m.m. § 4. I festefor-
hold som omfattes av unntaksreglene i annet eller
tredje ledd, kan bortfesteren mete et innlesnings-
krav med & tilby festeren «lenging pa same vilkar
som for etter § 33».

5.5.2 Utvalgets forslag

Utvalgets flertall har ikke foreslitt andre unntak
fra de foreslatte reglene om bortfesterens adgang
til regulering av festeavgiften enn unntaket for
seerskilte avtaleklausuler om forlengelsesrett, se
punkt 5.3.

Utvalget var i mandatet bedt om a vurdere om
EMDs dom gjer det pakrevet med lovendringer i
situasjoner hvor § 33 aktualiseres som folge av at
festeren ikke har rett til 4 kreve innlesning etter
§ 34 annet og tredje ledd. Utvalgets flertall vurde-
rer dette i punkt 6.2.2 pa side 42—-43 i utredningen.
(Nar det gjelder de offentlige bortfesterne som er
omfattet av unntaksregelen i § 34 annet ledd, se
ogsd punkt 5.2.) Flertallet viser til at §33 har
samme effekt for bortfestere som omfattes av
unntakene i § 34 annet og tredje ledd, som for
andre bortfestere: Festeavgiften blir for all fremtid

last til et nivd som ikke svarer til eiendommens
verdi, og en regulering kan i beste fall skje i sam-
svar med utviklingen i konsumprisindeksen. Det
som er spesielt for disse situasjonene, er at feste-
ren ikke kan velge & innlese tomten. Utvalget utta-
ler:

«Spersmalet blir om dette gjor at behovet for &
verne festerens interesser er si mye sterkere
at det kan tilsi et annet utfall av proporsjonali-
tetsvurderingen etter P1-1. Den manglende
retten til innlesning er en ulempe for festeren.
Festerens valg mellom innlesning og forlen-
gelse i andre festeforhold apner for en tilpas-
ning til festerens ekonomi og ensker. Festeren
kan foretrekke & unngé usikkerhet om fremti-
dige endringer i festeavgiften, og eierposisjo-
nen kan gi festeren en utvidet rett til 4 dispo-
nere over tomten. Slike synspunkter kan ogsa
gjore at en selveid tomt far heyere omsetnings-
verdi enn en festetomt.

Pi den annen side er det festerens
interesse i vern for bruken av et bolighus eller
fritidshus som har veert fremhevet i forberedel-
sen av lovgivningen om regulering av festeav-
gift og rett til innlgsning og forlengelse. Menin-
gen har veert & unngd at festeren skal fi en
sterk ekning i utgiftene knyttet til huset og i
verste fall matte avvikle festeforholdet. Nor-
malt vil en innlesningsrett ikke styrke denne
siden av vernet sammenliknet med en forlen-
gelsesrett. Forlengelsesretten ble tvert imot
innfert som et alternativ for de tilfellene der
innlesning ville veere en for tung ekonomisk
byrde for festeren, jf. Ot.prp. nr. 41 (2003-
2004) s. 54.

Ved innlesning folger det av tomtefestelo-
ven § 37 forste ledd forste punktum at innles-
ningssummen som hovedregel skal vaere 25
ganger arlig oppregulert festeavgift pa innles-
ningstidspunktet, noe som kan sies & svare til
en kapitaliseringsrente pa fire prosent (i tidsbe-
grensede festeforhold kan likevel bortfesteren
kreve innlgsningssummen satt til 40 prosent av
tomteverdien, jf. annet punktum). Det kan ikke
utelukkes at festeren i enkelte situasjoner vil
ha lettere for & finansiere en innlgsning enn a
bare utgiftene med den érlige festeavgiften.
Utvalget kan imidlertid vanskelig se at dette til-
sier en annen balansering av interessene etter

P1-1 enn den som skal gjeres for andre feste-
forhold.»

Flertallet konkluderer etter dette med at
endringene som foreslds i tomtefesteloven § 33,
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ogsa boer gjelde for de festeavtalene som omfattes
av § 34 annet og tredje ledd.

Utvalgets mindretall, utvalgsmedlem Gjertsen,
mener at det bor gjores flere unntak fra den fore-
slatte reguleringen enn det som er foreslatt av
utvalgets flertall, jf. utredningens punkt 6.4.4.4 pa
side 71 flg. Hun foreslar for det forste at det gjores
unntak for festeavtaler som ble inngétt i tidsrom-
met fra vedtakelsen av forlengelsesreglene i 2004
og frem til ikrafttredelsen av den midlertidige
loven i 2012. Hun uttaler pa side 71 i utredningen:

«Festekontrakter inngétt i denne perioden er
fastsatt av partene med en intensjon og forvent-
ning nettopp om at festekontrakten kunne for-
lenges etter gjeldende regelverk. De hensyn
som ligger til grunn for EMDs dom gjor seg
ikke gjeldende i de festekontrakter hvor par-
tene forutsetningsvis har veert kjent med
betydningen av tomtefesteloven § 33 da kon-
trakten ble inngatt. Dersom lovgiver na endrer
pa partenes forutsetninger uten at dette er for-
ankret i EMDs dom, reiser dette nye spersmal
iforhold til Grunnloven § 97. Det er videre rett-
steknisk enkelt & holde disse festekontraktene
utenfor, da tidspunktet den enkelte festekon-
trakt ble inngéatt, normalt ikke antas & veere
uklart. Utvalget skulle tatt dette opp til vurde-
ring.»

Hun mener videre at tilfeller der bygget er over-
dratt etter vedtakelsen av endringsloven fra 2004
og frem til 2012, ikke ber omfattes av de nye
reglene:

«Hensynet til kKjoper av bygg pa festet grunn
kan stille seg noe ulikt avhengig av nar kjopet
fant sted. De overdragelser som for eksempel
fant sted i tidsrommet fra 2004 til 2012 er fore-
tatt under forutsetning av at festekontrakten
kan forlenges i trdd med tomtefesteloven § 33.
Kjopet og forutsetningene mé antas basert pa
festers rettigheter i medhold av den gjeldende
lovgivningen. En rett til forlengelse i medhold
av § 33 er lagt til grunn av alle aktorer i marke-
det som meglere, takstmenn, og banker i for-
bindelse med finansiering. Kjopere som har
ervervet slik eiendom etter 2007 har ogsa for-
holdt seg til en forstaelse verifisert av Norges
Hoyesterett i plenum.

Det vil kunne virke sveert urimelig og ska-
delig for tilliten til de grunnleggende prinsip-
per for omsetning av fast eiendom dersom
denne gruppen av kjepere helt uforskyldt skal
paferes et betydelig ekonomisk tap.

Gjertsen mener at festere som allerede har
betalt markedspris ikke skal omfattes av en ny
lovgivning med rett til oppregulering. Det vil
etter Gjertsens mening utgjere en sterre gko-
nomisk byrde for en fester enn det utgjor for en
bortfester. Spersmaélet er om man da ikke star
overfor en rettighetskollisjon etter EMK, hvor
begge tilfeller faller inn under P1-1.»

Mindretallet mener ogsé at det ber avgrenses mot
festekontrakter som omfattes av det sikalte «land-
bruksunntaket», jf. § 34 tredje ledd. Hun uttaler at
ved slike festekontrakter har ikke §33 samme
betydning som ved andre festekontrakter etter-
som festeren rent faktisk ikke har krav pa a inn-
lose tomten. Disse tilfellene vil derfor ikke ram-
mes av P1-1 ettersom festekontraktene allerede
er sikret proporsjonalitet i lovgivningen.

5.5.3 Heringsinstansenes syn

Tomtefesterforbundet mener at festekontrakter
som er inngatt mellom 2004 og 2012, ber holdes
utenfor de nye reglene. Tomtefesterforbundet
uttaler:

«Disse avtalene ble inngatt etter forrige end-
ring i § 33 slik at partene var klar over festers
rett til fornyelse pd samme vilkir, men for
EMD-dommen i Lindheim-saken ble kjent og
ga partene grunn til 4 overveie dette neyere.
Det ma legges til grunn at partene tok adgan-
gen til fornyelse pd samme vilkar i betraktning
ved inngéelse av festeavtale. Det ville siledes
ikke veert riktig 4 endre lovgivningen for deres
vedkommende.»

Tomtefesterforbundet mener ogsa at tilfeller der
festeren har kjept boligen eller fritidsboligen i
perioden 1. november 2004 og 1. juli 2012 ber hol-
des utenfor:

«Festere som Kkjopte bolig eller fritidsbolig i
denne perioden gjorde dette med eksisterende
regelverk som bakteppe. Festeavtaler med fes-
teavgift som ikke ville reguleres opp mer enn
etter KPI var sapass gunstige at eiendommer
med slik festeavgift ble solgt pd samme vilkar
som eiendommer pa selveiet tomt. Med det
betalte disse annengangs festerne i realiteten
markedspris for tomten og vil ved oppjustering
av festeavgiften betale dobbel pris for tomten.»

Ridabu Tomtefesterforening uttaler seg i samme
retning.
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Tomtefesterforbundet mener videre at eiendom-
mer som omfattes av landbruksunntaket, ber hol-
des utenfor reguleringen. Tomtefesterforbundet
uttaler:

«Ved slike festekontrakter har ikke §33
samme betydning som ved andre kontrakter
ettersom festeren rent faktisk ikke har krav pa
4 innlese kontrakten. En endring for disse kon-
traktene innebaerer at balanseforholdet i feste-
forholdet blir vesentlig forskjovet.»

Ridabu Tomtefesterforening uttaler:

«I NOUen kommer det ikke fram at en meget
stor del av festerne ikke har innlesningsrett
p.g.a. de ulike unntakene, landbruk, allmennin-
ger, Finnmarkseiendommene. Her blir feste-
ren prisgitt bortfesterens regulering av festeav-
giften ved fornyelsen da han ikke kan Kkjope seg
ut av avtalen. 1 flertallenes forslag er det bare
bortfesteren som er gitt rett til & kreve regule-
ring som forsterker ubalansen i bortfesters
faver.»

5.5.4 Departementets vurdering

Utvalgets mindretall foreslar som nevnt at det gjo-
res unntak for festeavtaler som ble inngatt i tids-
rommet fra vedtakelsen av forlengelsesreglene i
2004 og frem til ikrafttredelsen av den midlerti-
dige loven i 2012. Departementet vil bemerke at
slike avtaler er tidsubegrensede etter tomtefeste-
loven § 7. Det er dermed ikke aktuelt med noen
forlengelse av avtalene, og § 33 fir ikke anven-
delse. Avtalene rammes ikke av de foreslatte
endringene i §§ 15 og 33, og det reiser seg der-
med heller ikke noe sporsmal om forholdet til
Grunnloven § 97, se i den sammenheng punkt 7.
Utvalgets mindretall tar ogsé til orde for at de
foreslatte reglene om regulering av festeavgiften
ved forlengelse ikke skal omfatte tilfeller der feste-
ren har overtatt boligen eller fritidsboligen etter
vedtakelsen av endringsloven fra 2004 som ga fes-
teren forlengelsesrett pd samme vilkir som for.
Departementet gér ikke inn for a felge opp dette
forslaget. Etter departementets vurdering er det

usikkert om lovendringen med et slikt unntak
ville veere tilstrekkelig ut fra siktemélet med lovar-
beidet som er & forhindre ytterligere krenkelser
av bortfesterens vern etter EMK. Kritikken i Lind-
heim-dommen gar ut pa at de naveerende reglene
om rett til forlengelse for festeren pd samme vil-
kar som for kan fore til resultater som ikke i til-
strekkelig grad ivaretar bortfesterens eiendoms-
vern etter EMK P1-1. Fra bortfesterens stisted
ville det gi tilfeldige utslag om retten til regulering
av festeavgiften, som foreslés innfert for & styrke
hans eiendomsvern, skulle vaere avhengig av om
boligen eller fritidsboligen er overdratt fra en fes-
ter til en ny fester og eventuelt tidspunktet for
denne overdragelsen. Behovet for & ivareta bort-
festerens eiendomsinteresse er det samme uav-
hengig av overdragelser pa festersiden, og uav-
hengig av hvilke forventninger en eventuell ny
fester har hatt til vilkarene ved forlengelse av fes-
teforholdet.

Som omtalt i punkt 7 kan festerne pa ulike
maéter ha innrettet seg etter de navaerende reglene
og disponert i tillit til at festet kan forlenges pa
samme vilkar som for. Dette kan imidlertid ikke
ha avgjerende vekt tatt i betraktning statens folke-
rettslige plikt til 4 felge opp dommen fra EMK
med lovgivningsmessige tiltak til gunst for bort-
festeren.

Departementet legger tilsvarende til grunn at
det ikke ber gis serregler for festeforhold som er
omfattet av unntakene fra innlesningsreglene i
§ 34 annet og tredje ledd. De foreslatte reglene
om reguleringsrett for bortfesteren ved forlen-
gelse etter lovforslaget § 15 fierde ledd ber med
andre ord gjelde ogsa for disse festeforholdene
for & sikre at lovforslaget i tilstrekkelig grad
avhjelper de svakheter ved lovgivningen som
EMD pekte pa i Lindheim-dommen. Som utvalget
peker pa, har den navarende regelen i §33
samme effekt for bortfesteren uavhengig av om
festeforholdet omfattes av unntaksreglene etter
§ 34 annet og tredje ledd eller ikke. Departemen-
tet er enig med utvalget i at utfallet av proporsjo-
nalitetsvurderingen etter EMK P1-1 méa bli den
samme selv om festeren ikke har innlesningsrett.
Det vises for ovrig til utvalgets vurderinger og
begrunnelse.
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6 Forholdet til innlgsningsreglene

6.1 Gjeldende rett

Etter tomtefesteloven § 32 kan festeren innlese
tomten til bestemte tidspunkter. Innlesning er et
alternativ til forlengelse etter § 33. Etter tomtefes-
teloven § 37 forste ledd skal innlesningssummen
utgjere 25 ganger éarlig festeavgift etter regulering
pad innlesningstiden, om det ikke er avtalt en
lavere innlesningssum. At det er festeavgiften
etter regulering som er utgangspunktet for bereg-
ningen, innebarer at festeavgiften kan reguleres
etter § 15. Dersom ikke annet er avtalt, kan bort-
festeren i tidsbegrensede festeforhold likevel
kreve innlgsningssummen satt til 40 prosent av
tomteverdien. Tomteverdien ved innlesning ma
ikke settes hoyere enn det tomten kan selges for,
dersom det bare er tillatt 4 sette opp det eller de
husene som er pa tomten. I tillegg skal det gjores
fradrag for «verdauke som festaren har tilfert
tomta med eigne tiltak eller tilskott til tiltak som
er gjort av andre».

6.2 Utvalgets forslag

I utredningen punkt 6.5.7 pa side 75-77 drefter
utvalget om forslagene i utredningen nedvendig-
gjor endringer i reglene om beregning av innles-
ningssummen i tomtefesteloven §37. Utvalget
viser til at tomtefesteloven § 33 var et sentralt pre-
miss for endringen av § 37 forste ledd forste og
annet punktum i 2009, og stiller spersmalet om
EMDs dom i Lindheim-saken og forslagene i
utredningen om endring av § 33 ber fa folger for
§ 37. Forslagene innebarer at festeren fortsatt har
en rett til forlengelse uten tidsbegrensning, men
ikke nedvendigvis pa uendrede vilkar. Forslagene
til endringer i § 33 &pner for en oppregulering av
avgiften ved forlengelse. Utvalget stiller derfor
spersmal om en innlgsningssum fastsatt ved kapi-
talisering av den festeavgiften som kan kreves i
avtaletiden, vil gi full erstatning etter Grunnloven
§ 105 og EMK P1-1. Etter utvalgets forslag vil
bortfesteren pé innlesningstiden kunne ha utsikt
til en heyere festeavgift ved forlengelse av festet.
Utvalget uttaler (side 75-76):

«Rene tidsubegrensede festeavtaler inngétt for
1. januar 2002 er antakelig relativt uvanlige,
selv om de finnes. For disse avtalene er Hoyes-
teretts resonnement i Serheim-dommen fort-
satt gyldig, og en innlgsningssum fastsatt ved
en kapitalisering av festeavgiften er tilstrekke-
lig som full erstatning etter Grunnloven § 105.
Har slike avtaler en Kklausul om regulering av
festeavgiften ut over det som folger av utviklin-
gen i konsumprisindeksen, vil avgiften for eller
senere kunne reguleres én gang etter tomte-
festeloven § 15 annet ledd. Om dette engangs-
loftet kan godtas etter P1-1, er ikke vurdert av
EMD, men som utvalget tidligere har veertinne
pa, synes § 15 annet ledd vaere omtalt med en
viss tilslutning i Lindheim-dommen. Hvis en
festeavgift fastsatt en gang for alle etter § 15
annet ledd — bare regulert i samsvar med utvik-
lingen i konsumprisindeksen — kan godtas
etter P1-1, synes det heller ikke veere noe a
innvende mot at innlgsningssummen fastsettes
ved en kapitalisering av den festeavgiften som
gjelder ved innlesningen.

For de tidsbegrensede avtalene kan imid-
lertid ikke resonnementet i Serheim-dommen
lenger gjores gjeldende pa samme mate. Etter
Lindheim-dommen kan det ikke tas som
utgangspunkt at disse avtalene ved tomtefeste-
loven § 33 er gjort tidsubegrensede pa uen-
drede vilkar.

For tidsbegrensede avtaler med klausul om
regulering ut over utviklingen i konsumprisin-
deksen, vil innlgsningssummen etter tomtefes-
teloven § 37 forste ledd forste punktum settes
til 25 ganger éarlig oppregulert festeavgift. Det
vil si at festeavgiften enten er regulert etter
§ 15 annet ledd allerede, eller at den blir regu-
lert etter den bestemmelsen ved innlgsningen.
Forskjellen fra de tidsubegrensede avtalene er
at de tidsbegrensede for eller siden utleper, og
at avgiften da kan bli regulert pa nytt etter de
reglene som utvalget foreslar (med mindre fes-
teforholdet avvikles). Utvalget har i sine for-
slag til endring av § 33 funnet det nedvendig &
apne for en ny regulering av festeavgiften hvert
30. ar. Synspunktene er at verdiforholdene kan
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bli andre ved at tomteverdiene og konsumpris-
indeksen utvikler seg ulikt. Festeavgiften blir
med andre ord ikke 1ast til indeksregulering for
all fremtid. Allerede av den grunn kan det stil-
les spersmél ved om en innlesningssum fast-
satt ved kapitalisering av festeavgiften i alle til-
feller gir full erstatning etter Grunnloven § 105
og er tilstrekkelig etter P1-1: Bortfesteren vil
kunne vise til 4 i en neer eller fiern fremtid ha
utsikt til en heyere festeavgift ved forlengelse
etter § 33 eller ved avvikling av forholdet.

For tidsbegrensede avtaler uten regule-
ringsklausul blir det enda tydeligere at en fast-
settelse av innlesningssummen ved kapitalise-
ring av festeavgiften ikke alltid gir full erstat-
ning. Her vil bortfesteren ha utsikt til
regulering av avgiften ved forlengelse, i trad
med utvalgets forslag, eller en avvikling av fes-
tet og eventuelt nytt bortfeste. Loven &pner
ikke for en oppregulering i forbindelse med
innlesningen i slike tilfeller (ut over indeksre-
gulering).

For de tidsbegrensede avtalene kan det der-
for bli 40 prosentregelen i tomtefesteloven § 37
forste ledd annet punktum som blir avgjerende
for forholdet til Grunnloven § 105 og P1-1.
Etter Lindheim-dommen er regelen om fastset-
telse av innlesningssummen til 40 prosent av
tomteverdien ikke en mulighet som bortfeste-
ren gis av politiske grunner; regelen kan bli
nedvendig for at innlgsningsreglene skal sam-
svare med eiendomsvernet. En rett for festeren
til 4 innlese tomten blir i mange tilfeller en rett
til 4 lose inn til 40 prosent av verdien.

Paradokset som da oppstér, er at en rett for
festeren til 4 kreve innlesning til 40 prosent av
tomteverdien etter Hoyesteretts oppfatning i
Serheim-dommen, er grunnlovsstridig. Samti-
dig har Heyesterett indirekte godtatt at en for-
lengelse pa uendrede vilkér, og en innlesning
med kapitalisering av den uendrede festeavgif-
ten etter en slik forlengelse, ikke er grunnlovs-
stridig. Av EMDs dom i Lindheim-saken folger
det at en ubetinget rett til forlengelse pa uen-
drede vilkér er i strid med P1-1. EMD har
imidlertid ikke hatt anledning til & uttale seg
om en innlesning til 40 prosent av tomtever-
dien kan godtas. Skal tomtefesteloven § 37 for-
ste ledd feres videre uendret, ma forutsetnin-
gen vaere at 40 prosentregelen kan godtas etter
P1-1. Utvalget legger imidlertid til grunn at
det ligger utenfor mandatet 4 vurdere dette
spersmalet. Etter mandatet skal utvalget bare
utrede i hvilken grad «endringene i forlengel-

sesreglene» ngdvendiggjor tilpasninger i andre
bestemmelser.»

Utvalget peker pa enkelte konsekvenser av innlos-
ningsreglene som utvalget mener kan vurderes
narmere politisk (side 76):

«I de tilfellene der festeavgiften ikke kan kre-
ves regulert i forbindelse med innlesningen,
kan festeren oppna betydelige gevinster ved a
kreve innlgsning like for den avtalte festetidens
utlep. Tilsvarende kan mindre observante fes-
tere komme uheldig ut hvis de forsemmer a
kreve innlesning for utlepet. Dessuten kan for-
skjellen mellom avtaler med reguleringsklau-
sul og andre avtaler bli noe tilfeldig. (...) En til-
fredsstillende og samtidig praktikabel samord-
ning av disse tilfelle er ikke lett & finne.
Utvalget vil antyde at bortfestere i festeavtaler
som etter sitt innhold leper utilepet av de — for
eksempel - ti forste arene etter innlgsnings-
tidspunktet, skal kunne kreve oppregulering av
festeavgiften som grunnlag for fastsettelse av
innlesningssummen. Tilsvarende kunne retten
til & kreve fremskyndelse av regulering pa
grunnlag av en reguleringsklausul begrenses
til tilfeller hvor regulering etter avtalen kan
skje i lopet av de naermeste ti arene.»

I utredningen side 77-78 dreftes forholdet mel-
lom EMK P1-1 og tomtefesteloven § 37 forste
ledd tredje punktum som fastsetter at tomtever-
dien ved innlesning «ikkje [ma] setjast hegare
enn det tomta kan seljast for om det berre er til-
late 4 setje opp det eller dei husa som er pa
tomta». Utvalget peker pa at regelen ikke var en
del av departementets lovforslag og kom til forst
da Justiskomiteen behandlet forslaget forut for
vedtakelsen av lov 2. juli 2004 nr. 63. I Innst. O. nr.
105 (2003-2004) synes ikke innferingen av
begrensningsregelen begrunnet seerskilt, og
komiteflertallets formuleringer er holdt pa et
generelt plan. Slik utvalget ser det, kan begrens-
ningsregelen i tomtefesteloven § 37 forste ledd
tredje punktum i mange tilfeller ha gode grunner
for seg, men ogsa i enkelte tilfeller tenkes & gi fes-
tere mulighet til 4 innlose store tomter med utnyt-
telsesmuligheter til en lav innlesningssum, for
deretter 4 utnytte tomten med betydelig ekono-
misk gevinst. P4 bakgrunn av regelens tilblivelse
utelukker ikke utvalget at den i enkelte tilfeller
kan bli ansett i strid med EMK P1-1. Utvalget leg-
ger til grunn at det ligger utenfor mandatet 4 fore-
sla lovendringer pa dette punktet.
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6.3 Horingsinstansenes syn

Den Norske Advokatforening, Huseiernes Landsfor-
bund og Statskog uttaler at forholdet til tomtefeste-
loven § 37 ber vurderes narmere.

Ridabu Tomtefesterforening uttaler at dersom
engangsleftmodellen eller kombinasjonsmodel-
len gjennomferes som foreslatt av utvalget, vil
bortfesteren fa en urimelig hay kompensasjon ved
en senere innlesning. Det uttales videre at en
regel om 25 ganger festeavgiften i s fall sveert
ofte vil gi en innlesningssum tilsvarende tomtens
markedsverdi eller heyere, og at dette er urimelig
da festeren har betalt leie av tomten i alle ar. Tom-
tefesterforbundet viser til at for en tomt pa ett mal
med en verdi pa 275 000 kroner, vil en festeavgift
pa 11 000 kroner gi en innlgsningssum pa 275 000
kroner, altsa 100 prosent av tomtens verdi.

Norges Bondelag, Norges Skogeierforbund og
Opplysningsvesenets fond har i heringen uttalt seg
om tomtefesteloven § 37 forste ledd tredje punk-
tum og innlesning av store tomter. Etter disse
heringsinstansenes syn ber bortfesteren kunne
kreve at festerens rett til innlesning begrenses til
en naturlig arrondert tomt rundt hus/hytte. Norsk
Allmenningsforbund, NORSKOG og Statskog slut-
ter seg generelt til heringsuttalelsen fra Norges
Bondelag.

6.4 Departementets vurdering

Som utvalget peker pa, reiser det seg et spersmal
om de foreslatte reglene om adgang til regulering
av festeavgiften ved forlengelse (jf. lovforslaget
§15 fijerde ledd) nedvendiggjer tilpasninger i
hovedregelen om beregningen av innlesningssum
etter tomtefesteloven § 37 forste ledd forste punk-
tum. Det vises til utvalgets redegjorelse for grunn-
lovsvurderingen i Rt. 2007 side 1308 (Serheim-
dommen) som foranlediget utformingen av § 37
forste ledd forste og annet punktum slik bestem-
melsen lyder i dag, jf. endringslov 19. juni 2009 nr.
76. Slik bestemmelsen led for lovendringen,
skulle innlesningssummen settes til 30 ganger
arlig oppregulert festeavgift. I tidsbegrensede fes-
teforhold kunne hver av partene likevel kreve at
innlesningssummen skulle settes til 40 prosent av
ratomtverdien. I Serheim-dommen kom Heyeste-
retts flertall til at festerens adgang til & kreve at
innlesningssummen skulle fastsettes etter 40-pro-
sentregelen, kunne fore til resultater som er i strid
med kravet om full erstatning etter Grunnloven
§ 105.

Ved dreftelsen av hva som i den konkrete
saken 1& i Grunnlovens krav om full erstatning,
innledet forstvoterende med a sla fast at verdien
av bortfesterens eiendomsrett bestemmes av fes-
teavgiften, fastsatt ved kontrakten og tomtefeste-
loven §15 annet ledd, og festetidens lengde
(avsnitt 44). Om festetidens lengde ble det uttalt
(avsnitt 45):

«Nar det gjelder festetidens lengde, som etter
kontrakten var 99 ér, er konsekvensen av Hoy-
esteretts avgjorelser i dag i sakene om festers
rett til forlengelse pa samme vilkar som for, at
festeavtalen mellom fondet og Serheim er tids-
ubegrenset. Dette betyr at verdien av fondets
eiendomsrett tilsvarer den kapitaliserte verdi
av festeavgiften som med indeksregulering av
avgiften til innlgsningstidspunktet 29. septem-
ber 2005, er 10 188 kroner. Settes kapitalise-
ringsrenten til 5 prosent, er da eiendomsret-
tens verdi 203 760 kroner.»

Pa bakgrunn av Serheim-dommen la departemen-
tet i Ot.prp. nr. 42 (2008-2009) side 21 til grunn at
tidsbestemte festeforhold gjennom tomtefestelo-
ven § 33 reelt sett skal regnes som tidsubestemte.
Dette er bakgrunnen for at hovedregelen i tomte-
festeloven § 37 forste ledd ferste punktum setter
innlesningssummen til 25 ganger éarlig festeavgift
etter regulering pa innlesningstiden. Med grunn-
lag i Serheim-dommen antok departementet i
Ot.prp. nr. 42 (2008-2009) side 23 at en multipli-
kator pa 20 trolig ville gi bortfestere full erstatning
etter Grunnloven § 105. I lovforslaget ble det imid-
lertid foreslatt at innlesningssummen skulle set-
tes til 25 ganger éarlig festeavgift pa innlesningsti-
den. Dette elementet av overkompensasjon ble
blant annet begrunnet i at festeavgiften i mange
festeforhold var moderat sammenliknet med
ratomtverdien, og at det kunne «verke urimeleg
om bortfestarar som har vore nekterne ved fastse-
tjing og regulering av festeavgift, skal bli ‘straffa’
ved 4 fa eit tilsvarende lagt innleysingsvederlag»,
se Ot.prp. nr. 42 (2008-2009) side 37. Forslaget
ble fulgt opp i Stortingets lovvedtak.

Lovhistorien viser at hovedregelen om innlgs-
ning til 25 ganger arlig festeavgift er en konse-
kvens av reglene om festeavgiftsregulering og for-
lengelse med Grunnloven § 105 som bakteppe.
Gjennom forlengelsesretten er tidsbestemte feste-
forhold reelt sett gjort tidsubestemte, slik at festet
kan ses som en evigvarende heftelse pa bortfeste-
rens eiendom. Det tapet bortfesteren ved innles-
ning da skal ha full erstatning for, er bortfallet av
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fremtidig festeavgift, jf. Rt. 2011 side 1254 avsnitt
24 med henvisning til Serheim-dommen.

Sammenhengen i regelverket medferer at de
foreslatte endringene i reglene om festeavgift ved
forlengelse kan fi betydning for beregningen av
innlesningssummen allerede etter de gjeldende
innlgsningsreglene. Departementet foreslér i pro-
posisjonen punkt 4.4 at bortfestere ved forlen-
gelse av festet kan kreve festeavgiften regulert én
gang til 2,5 prosent av ratomtverdien oppad
begrenset til 9000 kroner justert i samsvar med
endringer i pengeverdien etter 1. januar 2002, jf.
lovforslaget § 15 fijerde ledd. Dersom festeavtalen
forlenges etter loviorslaget § 33, og festeavgiften i
den forbindelse reguleres etter lovforslaget § 15
fierde ledd, blir konsekvensen at innlesningssum-
men ved en senere innlesning skal beregnes med
utgangspunkt i den oppregulerte festeavgiften
(med mindre bortfesteren krever innlesning til 40
prosent av ratomtverdien, jf. § 37 forste ledd annet
punktum).

Spersméalet om tilpasninger i innlesnings-
reglene reiser seg for festeavtaler som leses inn ved
eller for utlepet av festeavtalen. Innleses festetom-
ten ved utlepet av festeavtalen, virker det naturlig
a4 legge til grunn at innlesningssummen skal
beregnes pa grunnlag av oppregulert festeavgift
etter lovforslaget § 15 fijerde ledd. Det er denne
festeavgiften bortfesteren ville ha hatt krav pa der-
som festeren i stedet hadde valgt 4 forlenge avta-
len. Men ogsi i tilfeller der festeren velger & inn-
lose festetomten for utlepet av festeavtalen, er det
et sporsmil om ikke innlesningssummen ber
reflektere bortfesterens utsikter til en fremtidig
regulering av festeavgiften. For disse tilfellene har
utvalget antydet at bortfesteren ber kunne kreve
regulering av festeavgiften som grunnlag for fast-
settelse av innlesningssummen etter § 37 forste
ledd forste punktum dersom festet kunne veert
forlenget senest ti ar etter innleosningstidspunktet.

Blant annet pad bakgrunn av grunnlovsvurde-
ringen i Serheim-dommen mener departementet
at det er behov for 4 tilpasse innlesningsreglene
slik utvalget har antydet. Tar man utgangspunkt i
at bortfesteren ved innlesning av festetomten skal
ha erstattet bortfallet av fremtidig festeavgift, ber
retten til regulering ved forlengelse reflekteres i
innlgsningssummen - forutsatt at forlengelses-
tidspunktet ligger noenlunde neert frem i tid. Bort-
festeren vil 1 disse tilfellene ha en velbegrunnet
forventning om a4 kunne regulere festeavgiften.
Departementet slutter seg til utvalgets vurdering
av at en regel som gir adgang til 4 basere innles-
ningssummen pa oppregulert festeavgift, bare ber
gjelde innenfor et naermere bestemt tidsintervall

forut for utlepet av festeavtalen. Ligger tidspunk-
tet for utlepet av festeavtalen langt frem i tid, vil
verdien av bortfesterens reguleringsrett i forbin-
delse med en forlengelse av avtalen veere en hoyst
usikker storrelse. En regulering av festavgiften
etter lovforslaget § 15 fierde ledd i forbindelse
med beregningen av innlgsningssummen mé ned-
vendigvis skje pa grunnlag av ratomtverdien péa
innlesningstidspunktet. Det dreier seg med andre
ord om regulering ut fra niverdien av festetomten
for 4 kompensere for tapet av en fremtidig regule-
ringsrett. Uten en tidsbegrensning vil en slik
regulering kunne gi tilfeldige utslag ved at bort-
festeren enten overkompenseres eller underkom-
penseres avhengig av utviklingen i eiendomsmar-
kedet.

Departementet foreslér etter dette, i trdd med
den lgsningen som antydes i utredningen, at ved
innlesning som finner sted ti ar eller kortere for
avtalen kunne ha veert forlenget etter § 33, kan
bortfesteren kreve regulering av festeavgiften
etter lovforslaget § 15 fijerde ledd som grunnlag
for beregningen av innlgsningssummen. Det vises
til lovforslaget § 37 forste ledd nytt annet punk-
tum. Intervallet pa ti ar er skjgnnsmessig valgt,
men representerer etter departementets syn en
rimelig avveining mellom hensynet til 4 ivareta
bortfesterens forventninger om fremtidig regule-
ring og hensynet til noenlunde enkle og treffsikre
regler.

Etter departementets syn kan uttalelsene i
Serheim-dommen ikke tas til inntekt for at det ved
beregning av innlgsningssummen ma tas hensyn
til bortfesterens rett til fremtidig regulering uan-
sett hvor langt frem i tid denne retten ville kunne
gjores gjeldende. Dommen ma leses i lys av at fes-
teavgiften etter gjeldende rett pa domstidspunktet
var last til konsumprisindeksregulering med et
eventuelt «engangsleft», jf. tomtefesteloven § 15
forste og annet ledd. Verdien av bortfesterens
eiendomsrett var med andre ord sikrere etter rett-
tilstanden péa tidspunktet for Serheim-dommen
enn den vil veere etter lovforslaget § 15 fjerde
ledd. Lovforslaget § 37 forste ledd annet punktum
kan ses som et kompromiss ved at man holder
fast ved Serheim-dommens syn pd verdien av
bortfesterens eiendomsrett, samtidig som at
adgangen til & fastsette innlgsningssummen pé
grunnlag av oppregulert festeavgift begrenses til
tilfeller der verdien av en fremtidig regulerings-
rett ved utlepet av festeavtalen kan fastslas med
en rimelig grad av sikkerhet. Departementet leg-
ger etter dette til grunn at lovforslaget ligger
innenfor rammen av Grunnloven § 105.



66 Prop.73L

2014-2015

Endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved forlengelse m.m.)

Nar det gjelder forholdet til EMK P1-1, viser
departementet til at den foreslatte regelen i § 37
forste ledd annet punktum er en konsekvens av de
foreslitte endringene i forlengelsesreglene.
Endringene som foreslas i forlengelsesreglene,
gar nettopp ut pa & styrke bortfesteres eiendoms-
vern ved forlengelse av festet. Nar disse
endringene hensyntas ved utformingen av innles-
ningsreglene — verdien av bortfesterens eien-
domsrett gker — skaper forslaget etter departe-
mentets syn ikke problemer med tanke pa bort-
festerens eiendomsvern etter EMK. Nar det gjel-
der festerens vern etter EMK og Grunnloven § 97,
viser departementet til at forslaget er begrunnet i
hensynet til bortfesterens rettigheter etter Grunn-
loven § 105. For evrig vises til det som er sagt om

festerens vern etter disse bestemmelsene i punkt
4.4, som har relevans ogsd for forslaget om
endringer i innlesningsreglene.

Til utvalgets ovrige merknader om mulige
endringer i tomtefesteloven § 37 forste ledd navee-
rende tredje punktum og heringsuttalelsene om
denne bestemmelsen bemerker departementet at
lovforslagene i proposisjonen er begrenset til 4
gjelde forlengelsesreglene med nedvendige kon-
sekvensendringer i andre bestemmelser. Departe-
mentet gér derfor ikke neaermere inn pa innles-
ningsreglene som sddan i proposisjonen her.

Nar det gjelder overgangsspersmal i forbin-
delse med beregning av innlgsningssum, vises til
punkt 8.1.3 i proposisjonen.
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7 Forholdet til Grunnloven § 97

Innledning

Grunnloven § 97 inneholder et generelt forbud
mot & gi lover tilbakevirkende kraft til skade for
individet. Kjerneomradet for bestemmelsen er
vern mot lovgivning som knytter nye byrder til
handlinger eller begivenheter som fant sted for
lovendringen. Etter omstendighetene vil ogsa inn-
grep i etablerte rettigheter og posisjoner med
virkning fremover i tid kunne rammes av bestem-
melsen. I Rt. 2010 side 143 (Rederibeskatning)
(avsnitt 153) uttalte Hoyesterett folgende om
grunnlovsvernet etter Grunnloven § 97:

«Ut fra rettspraksis kan det etter mitt syn stil-
last opp nokre hovudpunkt. Spersmaélet om ei
lov som knyter verknader til tidlegare hendin-
gar eller grip inn i etablerte rettsposisjonar, er
i strid med Grunnlova § 97, er avhengig av kor
sterkt tilbakeverknadselementet er. Dersom
lova direkte knyter tyngjande rettsverknader til
eldre hendingar, er lova som hovudregel
grunnlovsstridig. Om lova derimot berre gir
reglar om korleis ein etablert rettsposisjon skal
utevast for framtida, er hovudregelen den mot-
sette. Mellom desse ytterpunkta finst det
overgangsformer.»

I proposisjonen her foreslds det en adgang for
bortfestere til & kreve regulering av festeavgiften
ved forlengelse av feste til bolighus og fritidshus
etter tomtefesteloven § 33, se punkt 4. Reglene
skal etter forslaget gjelde bade for fremtidige for-
lengelser og for festeforhold som allerede er for-
lenget etter tomtefesteloven § 33 (se punkt 5.4),
men bare for fremtidige terminer (se punkt 8.1.3).
Mange festere vil etter dette fa en hoyere festeav-
gift enn de har hatt forventinger om. Forslaget til
lovendringer innebaerer ogsa at innlesningssum-
men i noen festeavtaler vil kunne bli heyere enn
etter gjeldende lovgivning, se punkt 6.4 i proposi-
sjonen. Lovforslaget vil ha et tilbakevirkende ele-
ment overfor festerne, og det reiser seg et spors-
mal om forholdet til Grunnloven § 97.

Utvalgets syn

Utvalgets flertall konkluderer med at Grunnloven
§ 97 ikke er til hinder for at nye regler om regule-
ring av festeavgiften ved forlengelse gis anven-
delse pa festekontrakter som er forlenget i tids-
rommet fra 1. november 2004 (ikrafttredelsen av
navaerende § 33) og frem til Lindheim-dommen, jf.
utredningen punkt 6.2.7 side 51-52. Flertallet leg-
ger til grunn at oppfatningen har vaert at Grunnlo-
ven § 97 godtar «uegentlig tilbakevirkning» nar til-
strekkelig tungtveiende hensyn tilsier det. Flertal-
let viser her til Rt. 2007 side 1281 (Qvre Ullern),
men peker samtidig pa at det i denne dommen og
i andre tidligere avgjerelser om virkningen av
prisregulering har veert tale om 4 redusere fremti-
dige inntekter for bortfesterne. Flertallet uttaler
at det kan ha betydning ved den naermere vurde-
ringen at det i lovarbeidet her er festerne som vil
fa mer tyngende oppfyllelsesplikter. I denne sam-
menheng viser flertallet p4 den annen side til at
avtaleparter ikke generelt kan vente a veere full-
stendig skénet mot mer tyngende plikter, og at
avgjorelsene i Rt. 1988 side 276 (Restad) og i Rt.
1988 side 295 (Skjelsvik) ikke ble sett p4 som pro-
blematiske fra et tilbakevirkningssynspunkt. Nar
det gjelder hvilke konsekvenser de nye reglene
far for festerne, uttaler flertallet:

«Det er ogsé grunn til & minne om at tomtefes-
teloven § 7 forste ledd, jf. § 9 forste ledd, gjor at
forlengede avtaler kan sies opp av festeren med
to ars varsel. Ingen av utvalgets forslag til
endrede regler vil innebzere at to ars forheyet
festeavgift isolert sett er skonomisk tyngende.
De innrettelsessituasjonene som ellers kan ten-
kes, er tilfeller der festeren har investert i eien-
dommen i tillit til varig lav festeavgift. Utvalget
antar at disse tilfellene neppe er sa mange at de
ber veere avgjerende for regelutformingen.»

Flertallet viser til slutt til at Grunnloven § 110 ¢
forste ledd (nd §92) palegger statens myndig-
heter 4 respektere og sikre menneskerettighe-
tene, og at det ville veere et paradoks om Grunnlo-
ven samtidig skulle vaere til hinder for 4 endre en
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bestemmelse som ellers kunne komme i strid
med disse.

Mindretallet (utvalgsmedlem Gjertsen) uttaler
i punkt 6.4.4.2 pd side 68 i utredningen om
engangsleftmodellen at Grunnloven § 97 ikke gir
rom for 4 endre prisreguleringsregimet fra KPI-
regulering til regulering basert pa tomteverdi. I
punkt 6.4.4.4 (side 71) uttaler hun at dersom de
nye reglene gis anvendelse pa festekontrakter
som ble inngétt i tidsrommet mellom vedtakelsen
av § 33 1 2004 og den midlertidige loven, «reiser
dette nye spersmal i forhold til Grunnloven § 97».

Horingsinstansenes syn

I heringen er det bare to av heringsinstansene
som har uttalt seg om grunnlovsspersmalet. Nor-
ges Huseierforbund slutter seg til utvalgsflertallets
oppfatning om at Grunnlovens forbud mot tilbake-
virkning ikke er til hinder for at de nye reglene
om regulering av festeavgiften ved forlengelse gis
anvendelse pa festekontrakter som er forlenget i
tidsrommet fra 1. november 2004 frem til ikrafttre-
delsen av midlertidig lov om rett til forlengelse av
feste til bolighus og fritidshus.

Norges miljo- og biovitenskapelige universitet
uttaler:

«Vi vil imidlertid tilfoye at problemstillingen i
punkt 6.2. 7 om investering i tillit til fortsatt lav
festeavgift i alle fall ut fra et skonomisk per-
spektiv ikke bare gjelder festeavtaler som alle-
rede er forlenget. Det gjelder i enda sterre grad
festeavtaler som star over for en forlengelse,
men som er ervervet i tiltro til at rett til forlen-
gelse pa like vilkér ville forbli gjeldende rett.
Man kan for eksempel tenke seg folgende til-
felle: En bolig med stor, festet tomt, en lav fes-
teavgift og et festeforhold som utleper i 2015
ble lagt ut for salg i 2010. Kjoperen valgte a
strekke seg maksimalt i pris for 4 kunne
erverve boligen i tiltro til regelen om rett til for-
lengelse pa like (gunstige) vilkar. Dersom
eksempelvis utvalgets forslag om engangsleft
gar igjennom, kan det godt tenkes at festeavgif-
ten vil gke sd mye at denne festeren ikke vil ha
mulighet til 4 beholde boligen. Dersom festeav-
giften er oket pd en mate som overoppfyller
EMKs krav, kan det reises spersmal om man
har overtriadt EMKs beskyttelse av festerposi-
sjonen: Markedsverdien av eiendommen vil pa
grunn av regelendringen synke betraktelig pa
grunn av de framtidig heyere festeavgiftene,
og festeren som maé selge péfores et tilsvarende
tap. I realiteten rammer dette samtlige erver-

vere av tidsbegrensede festekontrakter som
kjopte festet fra og med tidspunktet for lovend-
ringen i 2004 og fram til EMD-dommen ble
kjent.»

Departementets vurdering

Festerne ble ved lovendringen i 2004 gitt en
adgang til & beholde festeretten pd samme vilkér
som for ved kontraktens utlep. Forslagene til lov-
endringer fratar ikke festerne denne muligheten,
men inneberer at festeren i fremtiden kan fa en
heyere festeavgift, se punkt 4. Noen festere har
allerede forlenget festeavtalen i tiden fra virk-
ningstidspunktet for 2004-loven, og noen festere
vil kunne ha forlenget festekontrakten i medhold
av den midlertidige loven. I andre festeavtaler har
ikke tidspunktet for forlengelse inntraddt enna.
Forslaget til lovendringer innebarer ogsé at inn-
losningssummen i noen festeavtaler vil kunne bli
heyere enn etter gjeldende lovgivning, se punkt 6
i proposisjonen. Lovendringene vil samlet kunne
fore til en okt skonomisk byrde for festeren. Fes-
teren vil normalt ha valget mellom & forlenge fes-
tet eller & innlese tomten. Det vil sjelden vere
aktuelt for festeren & avslutte festet av en bolig-
eller fritidseiendom ved 4 si opp festeavtalen.

Spersmaélet om forholdet til Grunnloven reiser
seg bare for avtaler som er inngatt for ikrafttredel-
sen av tomtefesteloven. Avtaler som er inngatt
etter dette tidspunktet, er tidsubegrensede etter
tomtefesteloven § 7 med oppsigelsesrett for feste-
ren. De foreslitte reglene om regulering av feste-
avgiften ved forlengelse far derfor ikke betydning
for disse avtalene. Se ogsa punkt 5.5.4.

Bakgrunnen for de foreslatte lovendringene er
at EMD i Lindheim-dommen kom til at det ikke
var tatt tilstrekkelig hensyn til bortfesternes eien-
domsvern etter EMK tilleggsprotokoll 1 artikkel 1
ved utformingen av tomtefesteloven § 33. EMD
pekte pa mangler ved den norske lovgivningen og
konkluderte med at inngrepet i bortfesterens
eiendomsrett ikke var proporsjonalt. I avgjerelsen
uttaler EMD (avsnitt 137) at den norske stat ma ta
«appropriate legislative and/or other general mea-
sures to secure in its domestic legal order a
mechanism which will ensure a fair balance bet-
ween the interests of lessors on the one hand, and
the general interests of the community on the
other hand, in accordance with the principles of
protection of property rights under the Conven-
tion». Se naermere om dette punkt 3.2 og 3.3.

Den norske stat er etter dette forpliktet til a
endre lovgivningen for & bringe den i samsvar
med EMK, jf. EMK artikkel 46. Departementet
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har vurdert ulike mater & gjore dette pa. Ut
fordringen er 4 finne en regulering som gir bort-
festeren et sterkere vern og avhjelper de svak-
heter ved lovgivningen som EMD peker pa i Lind-
heim-dommen, og som samtidig ivaretar festerens
vern etter konvensjonen (se punkt 3.4). I tillegg
ma skrankene som Grunnloven § 97 oppstiller,
respekteres av lovgiver. I grunnlovsvurderingen
vil naturlig de avveininger som ma foretas mellom
bortfesterens og festerens vern etter EMK, sti
sentralt. Departementet drefter i punkt 4 hvilken
regulering som er best egnet til 4 bringe tomtefeste-
loven i samsvar med EMK. Vurderingene er ba-
sert pa en balansering av hensynet til bortfesteren
og hensynet til festeren, og det er sgkt 4 finne en
regulering som gir en god lesning pad de kom-
plekse problemstillingene man her star overfor.

Departementet foreslir ikke at lovforslagets
regler om regulering av festeavgift skal fa virk-
ning for allerede forfalte terminer for kontrakter
som er forlenget i medhold av tomtefesteloven
§ 33 eller den midlertidige loven, se punkt 8.1.3.
Etter departementets syn ville den motsatte los-
ningen innebzre en tilbakevirkning overfor fes-
terne, som lojalt har forholdt seg til de gjeldende
lovregler, som kunne vere problematisk i lys av
Grunnloven § 97. Forslaget til lovendringer inne-
barer ogsé at innlesningssummen i noen festefor-
hold vil kunne bli heyere enn etter gjeldende lov-
givning, se punkt 6.4. Lovforslaget gjelder ogsa
her bare fremover i tid, slik at den nye avgiften
kun kan legges til grunn for beregningen av inn-
losningssummen dersom innlesningstiden er inne
eller festetiden er ute 1. juli 2016 eller senere, se
punkt 8.1.3.

For a sikre en balanse i kontraktsforholdene
som oppfyller kravene EMK stiller, anser departe-
mentet det nedvendig 4 la lovendringene omfatte
avtaler som er forlenget etter § 33 i tiden frem til
Lindheim-dommen, jf. punkt 5.4. Hvis man ikke
lar lovendringene omfatte disse avtalene, vil man
fa en situasjon der bortfestere i avtaler som (tilfel-
digvis) lep ut for avgjerelsen, ikke fir det vernet
EMD i Lindheim-dommen forutsetter at bortfes-
tere har.

Det kan i denne sammenhengen stilles spors-
mal om man ved vurderingen av festernes vern
etter Grunnloven § 97 ber skille mellom festere
som har forlenget festeavtalen i medhold av tom-
tefesteloven § 33 for Lindheim-dommen, og fes-
tere som ennd ikke har forlenget avtalen (eller har
forlenget etter Lindheim-dommen), men som har
innrettet seg etter reglene om forlengelsesrett.
Nar det gjelder festeavtaler som er forlenget i
medhold av § 33 etter ikrafttredelsen av lovend-

ringen i 2004 og frem til EMDs dom, har festeren i
relasjon til bortfesteren fatt en lovfestet rett til a
fortsette festet pd samme vilkir som for. Festet
gar ved forlengelse etter § 33 over til & gjelde pa
ubegrenset tid til festet blir sagt opp av festeren
eller tomten blir innlest, jf. tomtefesteloven § 7.
Festere med kontrakter som ennd ikke var utlept
péa tidspunktet for Lindheim-dommen, vil derimot
kun ha hatt en forventning om 4 kunne forlenge
pa samme vilkar som for ved kontraktens utlep.
Endringen av § 33 1 2004 innebar i realiteten at alle
festeavtaler i kraft av lovendringen ble gjort tids-
ubegrensede, slik at enhver festeavtale som
omfattes av forlengelsesretten etter § 33, kan lope
videre uendret til avtalen blir sagt opp av festeren
eller tomten blir innlest. Det som skiller situasjo-
nen for festere som har forlenget, og festere som
ikke har forlenget, er at i det forstnevnte tilfellet
har festetiden i henhold til kontrakten lopt ut. Fes-
teren kan bade for og etter forlengelsen innlese
tomten etter § 32. Realiteten for begge gruppene
av festere er at de i storre eller mindre grad vil
kunne ha innrettet seg pa at avtalen vil lepe videre
pa samme vilkar som fer s lenge festeren selv vil,
jf. 1 den forbindelse ogsd heringsuttalelsen fra
Norges miljo- og biovitenskapelige universitet.
Inngrepet kan imidlertid tenkes & vaere mer eller
mindre tyngende avhengig av de konkrete
omstendighetene i det enkelte festeforholdet, her-
under tidspunktet for forlengelsen. Forslaget til
lovendringer inneberer at innlgsningssummen i
noen festeforhold vil kunne bli heyere enn etter
gjeldende lovgivning, se punkt 6.4 i proposisjo-
nen. Dette gjelder bade der det er ti ar eller min-
dre igjen til festet kunne blitt forlenget etter § 33,
og ved innlesning etter forlengelsen. Dette under-
streker at vurderingen etter Grunnloven § 97 ikke
nedvendigvis vil veere annerledes for de som ikke
ennd har forlenget avtalene.

Forslagene i proposisjonen pavirker festernes
rettsposisjoner. Lovgivningen har i stor grad
beskyttet festerne mot & betale festeavgifter
basert pa prisutviklingen i tomtemarkedet. I
Ot.prp. nr. 41 (2003-2004) side 54 ble det gitt
uttrykk for at forlengelsesretten skulle sikre fes-
tere som av gkonomiske arsaker ikke var i stand
til 4 innlose festetomten, en «varig disposisjons-
rett» over tomten. Det ble vurdert om grunnei-
eren ved forlengelsen burde gis rett til 4 kreve nye
vilkar i festeavtalen, men departementet mente at
boligsosiale hensyn pa festersiden veide tyngst.
Hoyesterett aksepterte tomtefesteloven § 33 om
forlengelse pd samme vilkar som for i avgjorel-
sene gjengitt i Rt. 2007 side 1281 og Rt. 2007 side
1306 ved at det ble konkludert med at bestemmel-
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sen var forenlig med Grunnloven og EMK (se
narmere nedenfor). For festeren bestar inngrepet
i at lovgiver begrenser retten til ved forlengelse av
festeavtalen & fortsette festeforholdet «pd same
vilkar som for». Det vil i realiteten si at mange fes-
tere fremover ma regne med en hoyere festeavgift
enn de har lagt til grunn ut fra gjeldende lovgiv-
ning. Noen av festerne har som nevnt allerede for-
lenget avtalen i medhold av § 33, mens andre tar
sikte pa & forlenge avtalen i neer eller fijern frem-
tid. Festerne kan ha innrettet seg etter det navee-
rende festeavgiftsnivaet pa ulike mater. Dette kan
ha hatt betydning for deres eskonomiske disposi-
sjoner. Og for festere som har overtatt festetom-
ten etter vedtakelsen av endringsloven i 2004, vil
retten til 4 forlenge avtalen pd samme vilkir som
for, kunne ha hatt betydning for kjepesummen. En
endring av loven til gunst for bortfesterne kan pa
den annen side fore til en lavere omsetningsverdi.
I tillegg kan innlesningssummen bli heyere etter
lovendringene dersom festeren velger & innlose
tomten.

Festernes posisjon bygger pa den annen side
pa en lovgivning som har vaert politisk og rettslig
omstridt i hele den aktuelle perioden. Rettsomra-
det har veert preget av mange tvister siden lovend-
ringen i 2004. Det ma ogsa tas i betraktning at
reglene etter sin ordlyd gir tidsubestemte rettig-
heter. Det kan reises spersmal om i hvilken grad
festerne ber kunne péaberope seg forventninger
om at lovgiver for all fremtid skal avsta fra & bruke
sin lovgivningskompetanse pa dette omrédet.

Lovforslaget innebaerer likevel endrede forut-
setninger for festerne som ma vurderes etter
Grunnloven § 97.

Hoyesterett har siden dommen inntatt i Rt.
1996 side 1415 (Borthen) lagt til grunn at vurde-
ringen etter Grunnloven § 97 skal skje etter en
nermere angitt vurderingsnorm. I Rt. 1996 side
1415 (Borthen), Rt. 1996 side 1440 (Thunheim)
og Rt. 2006 side 262 (enkepensjon) la Hoyesterett
til grunn at den aktuelle lovgivningen ville veere i
strid med Gunnloven §97 dersom den innebar
«klart urimelig eller urettferdig» tilbakevirkning. I
Rt. 2006 side 293 (Arves Trafikkskole) og Rt. 2010
side 143 (rederiskatt) la Hoyesteretts flertall til
grunn at tilbakevirkning bare kunne finne sted
dersom det foreld «sterke samfunnsmessige hen-
syn». Dette ble ogsa lagt til grunn av mindretallet i
Rt. 2013 side 1345 (strukturkvote). I Rt. 2005 side
855 (Allseas) og Rt. 2010 side 1445 (krigsforbry-
tersaken) la Hoyesterett ikke eksplisitt noen vur-
deringsnorm til grunn. I den sistnevnte saken
pekte Hoyesteretts flertall pd at det gjelder et

meget sterkt vern mot tilbakevirkning pa straffe-
rettens omrade.

I Rt. 2013 side 1345 (strukturkvote) gjennom-
gikk forstvoterende, som representant for Hoyes-
teretts flertall, tidligere avgjorelser om tilbakevir-
kende lovgivning pa det ekonomiske omrédet.
Forstvoterende karakteriserte Rt. 2006 side 293
(Arves Trafikkskole), Rt. 2010 side 143 (rede-
riskatt) og Rt. 2005 side 855 (Allseas) som eksem-
pler pa saker om lovgivning med «Kklare trekk av
egentlig tilbakevirkning». Ferstvoterende uttalte
at slik han leste disse avgjerelsene, ble tilfellene
«reelt sett ansett som egentlig tilbakevirkning».
Forstvoterende uttalte at det for disse tilfellene
kreves «sterke samfunnsmessige hensyn» for at
loven skal std seg i forhold til Grunnloven § 97
(avsnitt 93 i dommen). Ved inngrep i etablerte
rettsposisjoner ga forstvoterende derimot uttrykk
for at det er den szrlig urimelige eller urettfer-
dige tilbakevirkningen som rammes (ogsd omtalt
som «Klart urimelig eller urettferdig»).

Forstvoterende uttalte at det for vurderingen
av om staten hadde adgang til & tidsbegrense til-
delingen av strukturkvoter, er av sentral betyd-
ning «hvilken form for tilbakevirkning som fore-
ligger. Dette bringer meg over til spersmalet om
hva som skal vaere normen for grunnlovsprevin-
gen i dette tilfellet».

Hoyesteretts flertall la dermed til grunn at det
er av sentral betydning for grunnlovsvurderingen
hvilken form for tilbakevirkning som foreligger
(avsnitt 79 i dommen), og skiller mellom egentlig
og uegentlig tilbakevirkning. Dette har igjen
betydning for hvilken vurderingsnorm som skal
legges til grunn for grunnlovsvurderingen. Begre-
pene egentlig og uegentlig tilbakevirkning beskri-
ves slik i dommen (avsnitt 82):

«Egentlig tilbakevirkning har vi nar loven knyt-
ter byrder direkte til tidligere handlinger eller
begivenheter, det vil si handlinger eller begi-
venheter som er avsluttet, og som i tid ligger
forut for den loven det er tale om. Ved uegent-
lig tilbakevirkning retter virkningen seg deri-
mot mot den framtidige utevelsen av etablerte
rettsposisjoner.»

Mindretallet i samme avgjerelse la pad den annen
side til grunn at previngen etter Grunnloven § 97
bestér i «en momentbasert interesseavveining der
forholdsmessighetsvurderinger stir sentralt»,
avsnitt 190. Mindretallet tok avstand fra 4 bruke et
skille mellom egentlig og uegentlig tilbake-
virkning som avgjerende for valg av grunnlovs-
norm, avsnitt 191 i dommen, og uttalte i stedet at
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«et viktig spersmal blir da hvor sterkt tilbakevir-
kningselementet er». Mindretallet sammenliknet
saken med Rt. 2006 side 293 (Arves Trafikkskole)
og Rt. 2010 side 143 (Rederiskatt) og kom til at det
métte foreligge sterke samfunnsmessige hensyn
for & begrense strukturkvotene. Hvor sterke hen-
synene matte vaere for & skape «den nedvendige
interesseovervekt», berodde etter mindretallets
syn pa hvor betydelig tilbakevirkning det var tale
om.

Flertallet og mindretallet i strukturkvotedom-
men synes & veere uenige om karakteren av tilba-
kevirkningen og la til grunn ulike vurderingsnor-
mer for grunnlovsspersmaélet.

Hoyesterett vurderte i 2007 om festerens rett
til forlengelse etter tomtefesteloven § 33 var i strid
med bortfesterens vern mot tilbakevirkning. Hey-
esterett kom i dommene inntatt i Rt. 2007 side
1281 (@vre Ullern) og Rt. 2007 side 1306 (Rollag)
enstemmig til at tomtefesteloven § 33 ikke var i
strid med Grunnloven § 97. Hoyesterett karakteri-
serte tilbakevirkningen som «uegentlig», men
knyttet grunnlovsvurderingen til en interesseav-
veining mellom partene. I Rt. 2007 side 1281
(@vre Ullern) avsnitt 99 uttalte Hoyesterett fol-
gende:

«Da § 33 regulerer konsekvensene av en alle-
rede inngéatt avtale, stir vi overfor det som
betegnes som ‘uegentlig tilbakevirkning’. Det
er imidlertid klart at ogsé inngrep i etablerte
rettigheter eller posisjoner etter omstendighe-
tene kan rammes av Grunnloven § 97. For slike
tilfeller er den sékalte ‘standardteorien’ frem-
herskende i dag, jf. Rt-2006—293 avsnitt 60.
Etter den mé det foretas en helhetsvurdering
av hvilke virkninger loven far. Ved denne vur-
deringen ma det pa den ene siden legges vekt
pa hensynet til festerne. Disse hensynene ma
avveies mot hvilke konsekvenser loven far for
bortfesterne, og hvor beskyttelsesverdige
deres interesser er.»

Flertallet i Rt. 2013 side 1345 (strukturkvote)
kommenterte vurderingsnormen som ble lagt til
grunn i de nevnte tomtefestesakene fra 2007 slik,
jf. dommens avsnitt 100:

«I @vre Ullern Terrasse la Hayesterett til
grunn en interessebasert avveining selv om
det gjaldt uegentlig tilbakevirkning. Dette ble
imidlertid begrunnet i at det dreide seg om to
parter — bortfester og fester — med hver sin
interesse i eiendommen, jf. avsnitt 101. Dette
betyr ikke at Hoyesterett generelt har tilside-

satt normen fra Borthen-dommen, jf. at ferstvo-
terende i avsnitt 100 i dommen om Jvre Ullern
Terrasse viser til at det framgar av Borthen-
dommen at gkonomiske rettigheter omfatter
‘sveert forskjellige kategorier’. P side 1431 i
Borthen-dommen avviste Hoyesterett at avgjo-
relsen matte bero pa en interesseavveining der
det offentliges interesse mé vike dersom den
ikke overstiger de interesser som blir skadeli-
dende ved den nye loven. Som Heyesterett der
understreket, vil en slik norm ‘veere av utpre-
get politisk karakter og lite egnet som rettslig
norm’.»

I avsnitt 101 uttalte forstvoterende videre:

«Jeg vil ikke avvise at normen i andre saker ved
inngrep i bestdende rettsposisjoner kan gis en
annen og mer treffende formulering som
bedre fanger opp hva grunnlovsmessigheten
skal preves mot enn det Borthen-normen gjor.
Men jeg finner ikke grunn til i denne saken &
ga naermere inn pa dette. Ogsa i Borthen-dom-
men oppstilles en relativ norm, som er fleksibel
og skjennsmessig. Den egner seg godt for a
anvendes i dette tilfellet hvor Volstads anfersel
nettopp synes 4 vaere at selskapet er urimelig
og urettferdig behandlet.»

Pa bakgrunn av Heyesteretts praksis kan det
vaere noe usikkert hvilken norm for grunnlovsvur-
deringen det skal tas utgangspunkt i. Det sentrale
i vurderingen av Grunnloven § 97 for lovgiver ma
uansett vaere 4 foreta en reell kartlegging av de
ulike interesser som star pa spill, og hensyn som
taler for og imot inngrepet, og vurdere om de
interesser eller hensyn som begrunner inngrepet,
forsvarer inngrepet og dets styrke. Reguleringen
ber veere det minst mulig inngripende for & sikre
de interesser som begrunner inngrepet, og lovgi-
ver mé soke & finne en regulering som ikke gar
uforholdsmessig ut over private parter. Jo neer-
mere man er kjerneomradet for Grunnloven § 97,
og jo mer inngripende eller «egentlig» tilbakevirk-
ningen er, desto storre krav ma stilles til de hen-
syn og grunner som taler for inngrepet.
Forslagene til lovendringer fratar ikke fes-
terne retten til & beholde festeretten ved kontrak-
tens fastsatte utlopstid, men inneberer at en del
festere i fremtiden vil fi en heyere festeavgift.
Lovforslaget innebaerer ikke at det skal skje en til-
bakebetaling, men gir mulighet for en fremtidig
oppregulering av festeavgiften, eventuelt mulighet
for en fremtidig heyere innlesningssum. Etter
departementets syn er det mest naturlig 4 se det
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slik at endringsloven vil regulere den fremtidige
utevelsen av en rettsposisjon. Legger man til
grunn terminologien til flertallet i Rt. 2013 side
1345 (strukturkvote), kan tilbakevirkningen
karakteriseres som «uegentlig».

Ut fra dette kan det pa bakgrunn av flertallets
uttalelser i denne dommen reises spersmal om
det i grunnlovsvurderingen er mest nzrliggende
4 ta utgangspunkt i en vurdering av om lovgivnin-
gen innebarer «serlig eller klart urimelig eller
urettferdig» tilbakevirkning, eller om man skal
foreta en «interessebasert avveining» der hensy-
net til bortfesterne veies mot «hvilke konsekven-
ser loven far» for festerne og «hvor beskyttelses-
verdige deres interesser er». Departementet antar
at det ikke kan kreves at det ma foreligge «sterke
samfunnsmessige hensyn», da tilbakevirkningse-
lementet i saken ikke er sé sterkt som i de avgje-
relsene der denne normen er benyttet.

Lovsaken dreier seg om forlengelse av og
avgiftsregulering i tomtefestekontrakter mellom
to private parter. Dette kan tale for 4 ta utgangs-
punkt i samme vurderingsnorm («interessebasert
avveining») som i saken i Rt. 2007 side 1281 (Qvre
Ullern) og Rt. 2007 side 1306 (Rollag). Tomtefes-
tesakene fra 2007 gjaldt imidlertid bortfesternes
vern etter Grunnloven § 97, mens det i proposisjo-
nen her er festernes vern mot tilbakevirkning som
skal vurderes. I begge tomtefestesakene fra 2007
ble grunnlovsspersmalet reist mellom to private
parter. Sakene gjaldt en lovbestemmelse som
grep inn i inngétte avtaler. Tilbakevirkningsspers-
malet nd gjelder et inngrep i rettsposisjoner som
er etablert i medhold av loven. Bakgrunnen for
lovforslaget er statens folkerettslige plikt til &
endre loven for 4 sikre samsvar med EMK. De
interesser som skal veies mot festerens interes-
ser, er i et slikt tilfelle naermere angitt i EMDs
avgjorelse. Skal grunnlovsvurderingen i denne
saken foretas ut fra en interessebasert avveining,
synes det etter dette naturlig & ta utgangspunkt i
en avveining mellom hensynet til & sikre bortfes-
terens vern etter EMK P1-1 pa den ene siden, og
pa den andre siden hensynet til festeren som har
innrettet seg i tillit til de naveerende reglene. De
boligsosiale hensynene som begrunnet Ilov-
endringene i 2004, kan som felge av EMDs dom
ikke tillegges samme vekt som i 2004 ved utfor-
mingen av lovforslagene i proposisjonen her.

Ved en interesseavveining ma det tillegges
stor vekt at staten har en plikt til 4 reparere men-
neskerettsbruddet som er pavist av EMD, og at
Lindheim-dommen gir anvisning pa at reparasjo-
nen bor gjores med generelle virkemidler. Pa den
annen side ma det vurderes hvilke konsekvenser

dette far for festerne. De konkrete skonomiske
konsekvensene for festerne av regulering av feste-
avgiften ved forlengelse av avtalen vil avhenge av
festeavgiften som betales for lovendringen, ver-
dien av tomten og sterrelsen pa tomten. Innlos-
ning av tomten vil vaere et alternativ til forlen-
gelse. Dersom det er ti ar eller mindre til festefor-
holdet kunne ha blitt forlenget etter § 33, vil bort-
festeren etter lovforslaget kunne kreve at innles-
ningssummen settes til 25 ganger festeavgiften
oppregulert etter lovforslaget § 15 fijerde ledd. I de
tilfeller der denne beregningen vil gi mer enn den
alternative beregningsregelen etter § 37 forste
ledd annet punktum (40 prosent av tomteverdien),
vil forslaget medfere at det ogséa blir dyrere for
festeren 4 innlese tomten. Departementet foreslar
generelle begrensninger for festeavgiften som
skal forhindre urimelige utslag av reglene, samti-
dig som at forpliktelsene etter EMK P1-1 er til-
strekkelig ivaretatt. Departementet foreslar at fes-
teavgiften skal beregnes med en moderat sats pa
2,5 prosent. Tomteverdien skal beregnes med de
samme begrensningene som folger av § 37 i dag,
noe som innebarer at det er ritomtverdien
begrenset til den utnyttingsgraden som foreligger
pa tomten, som er avgjorende. I tillegg er det fore-
slatt et hoyestebelop for maksimal festeavgift,
som er knyttet til tomtens sterrelse i dekar. Dette
hoyestebelopet er det samme som heyestebelapet
etter tomtefesteloven § 15 névaerende annet ledd
nr. 2. Videre er det foreslatt overgangsregler som
skal forhindre betydelige ekninger av festeavgif-
ten den forste tiden etter ikrafttredelsen. Det er pa
det rene at endringsforslagene vil kunne fore til
en merkbar ekning av festeavgiftene, searlig for
sterre, verdifulle tomter. Dette er imidlertid tom-
ter som i hey grad treffes av premissene i Lind-
heim-dommen. Hvis den prosentvise ekningen i
festeavgiften blir stor, kan dette ogsd skyldes at
festeavgiften i utgangspunktet har vert lav.

Etter departementets syn taler tungtveiende
hensyn for den lovreguleringen som foreslas i pro-
posisjonen. Staten har en folkerettslig plikt til &
folge opp dommen fra EMD med generelle tiltak.
De nye reglene ma utformes slik at de i tilstrekke-
lig grad ivaretar bortfesternes eiendomsvern etter
EMK. Hensynet til festerne ma derfor i noen grad
vike for behovet for & reparere krenkelsen EMD
konstaterte i Lindheim-dommen. Departementet
har likevel sgkt & finne en losning som balanserer
de motstridende interessene, som tar hensyn til
begge parter i kontraktsforholdet, slik ogsa EMD
forutsetter i Lindheim-avgjerelsen, og som gir en
forutsigbar regulering pd et omrade som er pre-
get av konflikt.



2014-2015

Prop.73L 73

Endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved forlengelse m.m.)

Med de nevnte begrensningene som er fore-
slatt for & verne mot urimelige utslag for festerne,
mener departementet at lovreguleringen heller
ikke vil gi utslag som er sarlig eller klart urime-
lige eller urettferdige for festerne, jf. Hoyesteretts
avgjorelse i Rt. 2013 side 1345 og normen fra
Borthen-dommen. I disse avgjerelsene ble det i
avveiningen etter Grunnloven §97 blant annet
lagt vekt pé hvilke rettigheter eller posisjoner inn-
grepet gjelder, hvilket grunnlag den enkelte eller
en gruppe har for sine forventninger, om inngre-
pet er plutselig eller betydelig, og om fordelingen
av byrdene rammer den enkelte eller en gruppe
seerlig hardt. Festernes rettsposisjon og grunn-
laget for deres forventninger er omtalt foran. Det

er videre foreslatt flere begrensninger i reglene
om regulering av festeavgiften av hensyn til feste-
ren. Som nevnt er det ogsa foreslitt overgangs-
regler for 4 hindre betydelige ekninger i festeav-
giften umiddelbart etter ikrafttredelsen.

Etter departementets syn er lovforslaget i sam-
svar med Grunnloven § 97.

Stortinget har for tiden til behandling spers-
maélet om det skal innferes en sakalt begrens-
ningshjemmel i Grunnloven, jf. forslaget til ny
§ 115 i Dokument 12:31 (2011-2012). Departe-
mentet legger til grunn at vurderingen av lovfor-
slagets grunnlovsmessighet vil bli den samme
ogsd om det skulle bli vedtatt en begrensnings-
hjemmel.
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8 Overgangsspgrsmal

8.1 Utvalgets forslag

Utvalget droefter overgangsspersmal i punkt 6.2.7
pa side 51 i utredningen. Som det fremgéar av
punkt 5.4, foreslar utvalgets flertall at reglene om
bortfesterens adgang til & kreve regulering av fes-
teavgiften i forbindelse med forlengelsen av avta-
len skal gjelde ogsa for avtaler som allerede er for-
lenget. Flertallet foreslar at slike festeforhold skal
fortsette 4 gjelde pa samme vilkar som for inntil et
gitt skjeeringstidspunkt, og det foreslas at dette
skjeeringstidspunktet settes til ikrafttredelsen av
loven. Flertallet uttaler:

«Skjeeringspunktet kan settes likt med ikraft-
tredelsestidspunktet for den nye regelen, eller
noe senere. Fra skjeringstidspunktet kan bort-
festeren kreve regulering av festeavgiften pa
lik linje med i festeforhold som forlenges etter
den nye regelen trer i kraft, med virkning for
fremtidige terminer. Utvalget mener at en slik
lesning vil gi god indre sammenheng i regel-
verket, ved at festeforhold som forlenges for og
etter tidspunktet for den midlertidige loven om
festeforlengelse etter hvert behandles likt.
Hensynet til bortfesteren ivaretas ved at feste-
avgiften etter hvert kan oppreguleres. Samti-
dig ivaretas festerens interesser ved at festeav-
giften bare kan reguleres med virkning for
fremtidige terminer. Utvalget vil foresld denne
losningen, og slik at skjeringstidspunktet set-
tes til dagen da den nye regelen trer i kraft.»

Flertallet foreslar ikke overgangsregler utover
dette.

Som nevnt i punkt 5.4.2 mener mindretallet,
utvalgsmedlem Gjertsen, at avtaler som allerede
er forlenget, ikke ber omfattes av de nye reglene.

8.2 Hgringsinstansenes syn

Norges Bondelag mener at for allerede forlengede
avtaler ber bortfesteren kunne kreve 4 fi fastsatt
ny festeavgift ogsa for forfalte terminer. Norges
Bondelag uttaler:

«Norges Bondelag mener at bortfester skal
kunne kreve & fi fastsatt ny festeavgift med
virkning fra kontraktens forlengelsestidspunkt
og ikke fra ikrafttredelsen av ny § 33. Alterna-
tivt ma bortfester gis skonomisk kompensa-
sjon fra staten for bortfall av festeavgift fra kon-
traktens utlepstidspunkt fram til ikrafttredelse
avny § 33.»

Norges Skogeierforbund uttaler seg i samme ret-
ning. Norsk Allmenningsforbund, NORSKOG og
Statskog slutter seg generelt til heringsuttalelsen
fra Norges Bondelag.

Opplysningsvesenets fond uttaler:

«For en privat grunneier som for eksempel har
fatt alle sine festekontrakter forlenget fra 2005,
kan det ha palept et betydelig tap. Det er van-
skelig 4 se at det kan kompenseres fullt ut bare
ved at festeavgiftene kan oppreguleres med
virkning fra 2014.»

Tomtefesterforbundet foreslar en overgangsbe-
stemmelse som skal sikre at festere som har for-
lenget avtalen pa bakgrunn av reglene i § 33,1 en
tid etter ikrafttredelsen av loven skal kunne inn-
lose pa samme vilkdr som de hadde pa det tids-
punktet festeavtalen ble forlenget.

8.3 Departementets vurdering

Det er behov for a regulere enkelte overgangs-
spersmal som oppstar i forbindelse med ikrafttre-
delsen av lovforslaget. Departementet foreslar i
lovforslagets del II nr. 7 en hjemmel for departe-
mentet til 4 fastsette overgangsregler. Noen over-
gangsspersmal er likevel sa sentrale at de ber
reguleres direkte i loven.

Departementet foreslar i punkt 5.4.4 at reglene
om regulering av festeavgiften ved forlengelse av
festeavtalen skal gjelde ogsa for festeforhold som
allerede er forlenget. I og med at bortfesterens
rett til regulering etter lovforslagets § 15 fjerde
ledd knyttes til forlengelsestidspunktet, vil ikke de
nye reglene fa direkte anvendelse for festeforhold
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som er forlenget for ikrafttredelsen. Det er derfor
behov for en overgangsregel som slar fast at bort-
festeren kan regulere festeavgiften etter §15
fierde ledd selv om festeavtalen allerede er forlen-
get. Departementet foreslar i likhet med utvalget
at bortfesteren skal kunne kreve regulering fra
tidspunktet for ikrafttredelsen av loven. Etter
departementets syn ber det av hensyn til forutsig-
barhet for festeren ogsd settes en tidsmessig
grense for hvor lenge etter ikrafttredelsen av
loven bortfesteren kan kreve regulering. Departe-
mentet mener at utlepet av 2017 kan veere en pas-
sende frist. Forutsatt ikrafttredelse 1. juli 2015 gir
det bortfesteren to og et halvt ar til & kreve regule-
ring. Det vises til del II nr. 2 i lovforslaget.

Etter departementets syn kan det ikke veere
aktuelt & gi de foreslatte reglene tilbakevirkende
kraft i den forstand at bortfesteren skal kunne
kreve at det fastsettes ny festeavgift ogsa for ter-
miner som er forfalt for ikrafttredelsen av loven.
Dette ville for det forste vaere i strid med forutset-
ningene etter midlertidig lov 14. desember 2012
nr. 89 om rett til forlengelse av feste til bolighus
og fritidshus. Det folger av §§ 1 og 2 i denne loven
at for festeavtaler som er forlenget i medhold av
§ 33 slik bestemmelsen néa lyder, eller i medhold
av den midlertidige loven, laper festet midlertidig
«pa samme vilkar som for» frem til ikrafttredelsen
av de nye reglene. Festerne har etter dette hatt
god grunn til & innrette seg pé at festeavgift som
er forfalt og betalt for ikrafttredelsen av loven, er
gjort opp med endelig virkning, og at det ikke vil
bli tale om noen endring av festeavgiften som vir-
ker tilbake i tid. En slik tilbakevirkning ville etter
departementets vurdering dessuten vaere proble-
matisk i forhold til Grunnloven § 97 i og med at
man da ville knytte nye byrder til begivenheter
som fant sted for lovendringen, se punkt 7. Depar-
tementet kan heller ikke se at det er grunnlag for
4 lese Lindheim-dommen slik at den stiller krav
om at de nye reglene ma fa anvendelse ogsa for
terminer som er forfalt for de nye reglene kom-
mer pa plass. EMDs innvendinger mot § 33 knyt-
ter seg til det forhold at forlengelsen gjelder pa
ubestemt tid og uten mulighet for en etterfol-
gende oppregulering av festeavgiften utover
endringer i konsumprisindeksen. Lovgiver maé
serge for at bortfesterne far ta del i verdistignin-
gen av tomten, men dommen gir ikke noen naer-
mere anvisning pa hvordan dette skal skje, eller at
det mé skje fra et bestemt tidspunkt, for eksempel
forlengelsestidspunktet. Den midlertidige loven
bygger ogsa pa en slik forstielse av Lindheim-
dommen, se Prop. 148 L (2011-2012) punkt 3.

Ut fra dette kan det heller ikke veere grunnlag
for 4 hevde at det for perioden fra forlengelsen og
frem til bortfesterne kan kreve en ny og heyere
festeavgift foreligger et skonomisk tap for bortfes-
terne som bortfesterne kan kreve kompensasjon
for. En slik synsmate forutsetter at bortfesterens
eiendomsvern etter EMK P1-1 kan fikseres til et
bestemt kronebelop for hvert ar avtalen forlenges.
Dommen gir ingen holdepunkter for en slik forsta-
else.

Den midlertidige loven oppheves 1. juli 2015,
og lovendringene ma dermed settes i kraft senest
fra dette tidspunktet. I festeforhold som er forlen-
get, vil de foreslatte overgangsreglene gi bortfes-
teren rett til & kreve regulering av festeavgiften
umiddelbart etter ikrafttredelsen, se foran. Videre
vil reglene i lovforslaget § 15 fjerde ledd for noen
festere gi en merkbar okning av festeavgiften.
Mye kan derfor tale for a sette en grense for hvor
tidlig etter ikrafttredelsen bortfesteren skal kunne
kreve den oppregulerte festeavgiften med full
effekt. Festeren gis da en viss tid til & innrette seg
etter det nye avgiftsnivaet. Et mulig alternativ kan
vaere 4 gi en regel som fastsetter at den nye feste-
avgiften forst kan kreves etter en bestemt dato, for
eksempel 1. januar 2017. En slik regel vil imidler-
tid utsette virkningen av de nye reglene i alle fes-
teforhold, ogséa festeforhold der avgiftsekningen
ikke er sa betydelig. Departementet foreslar i ste-
det at det gis en regel som setter et tak for hvor
mye festeavgiften kan okes med den forste tiden
etter ikrafttredelsen. Med en slik begrensning gis
det adgang til 4 kreve en heyere, oppregulert fes-
teavgift ved forste mulighet etter ikrafttredelsen,
men i festeforhold der reguleringen forer til at
avgiftsekningen overstiger et visst belep, far regu-
leringen full effekt forst etter en viss tid. Departe-
mentet foreslar at taket settes til 8000 kroner, og
at dersom differansen mellom ny og gammel
avgift overstiger dette belopet, kan festeavgiften
kreves fullt ut bare for terminer som forfaller etter
1. januar 2017. Det vises til del II nr. 3 i lovforsla-
get.

Nar det gjelder forholdet til EMK, vises til det
som er sagt foran om at Lindheim-dommen ikke
stiller noe direkte krav til hvilket tidspunkt de nye
reglene skal gis virkning fra. S& lenge bortfeste-
rens rett til en heyere festeavgift inntrer innen
rimelig tid, og overgangsreglene balanserer hen-
synet til partene pid en fornuftig mate, mener
departementet at forholdet til EMK er tilstrekke-
lig ivaretatt.

Forslaget om 4 la overgangsreglene skille mel-
lom rett til & kreve regulering og rett til 4 kreve
inn festeavgiften slik at retten til reguleringen inn-
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trer pa et tidligere tidspunkt enn retten til 4 kreve
den regulerte festeavgiften, mé blant annet ses i
sammenheng med innlesningsreglene, se neden-
for. At festeavgiften kan reguleres allerede fra
ikrafttredelsen av loven, far betydning ved en
eventuell innlesning av tomten selv om den oppre-
gulerte festeavgiften ikke kan innkreves fullt ut pa
dette tidspunktet.

Behovet for endringer i innlesningsreglene
dreftes i punkt 6 i proposisjonen. Som det fremgéar
der, innebeerer lovforslaget at adgangen for bort-
festeren til & kreve regulering av festeavgiften kan
fa betydning for beregningen av innlgsningssum-
men. Krever festeren innlesning i forbindelse med
utlepet av festeavtalen, innebarer lovforslaget
§ 37 forste ledd annet punktum at bortfesteren
kan kreve regulering av festeavgiften, og det er da
den regulerte festeavgiften som er beregnings-
grunnlaget for innlesningssummen etter § 37 for-
ste ledd forste punktum i tilfeller der innlesnings-
summen skal settes til 25 ganger festeavgiften.
Det samme gjelder dersom festeren krever innlgs-
ning innenfor tidrs-intervallet etter § 37 forste ledd
annet punktum. Videre foreslds det som nevnt
foran en overgangsregel som innebarer at bort-
festeren i en periode etter ikrafttredelsen av loven
skal ha rett til & kreve regulering av festeavgiften
ved allerede forlengede festeavtaler, og det er i
utgangspunktet den oppregulerte festeavgiften
som utgjer beregningsgrunnlaget etter § 37 forste
ledd ferste punktum. Det vil etter dette kunne ha
betydning for innlgsningssummen om den bereg-
nes etter de navaerende reglene eller etter lovfor-
slagets regler, og det er behov for overgangs-
regler som regulerer om det er «gammel» eller
«ny» lov som far anvendelse i tilfeller der innles-
ningen er i ferd med & gjennomferes i tiden rundt
ikrafttredelsen av loven. Departementet foreslar
regler om dette i lovforslagets del II nr. 4.

Departementet foreslar at skjeeringstidspunk-
tet settes til 1. juli 2016, og at det avgjerende blir
om innlesningstiden er inne eller festetiden er ute
for eller etter dette tidspunktet. Hva som er innles-
ningstidspunktet, er regulert i tomtefesteloven
§ 32. Er festetiden ute eller innlesningstiden inne
for 1. juli 2016, ma festeren ha satt frem innles-
ningskravet for ikrafttredelsen av loven (forutsatt
ikrafttredelse 1. juli 2015), jf. fristen pa ett ar etter
tomtefesteloven § 36 forste ledd. Det virker da
rimelig at det er de navarende reglene som far
anvendelse ved beregningen av innlgsningssum-
men. Er festetiden ute eller innlgsningstiden inne
1. juli 2016 eller senere, har de nye reglene vert i
kraft si lenge at det virker mest rimelig at det er

det nye lovregimet som far anvendelse. Nér depar-
tementet foreslar at det er tidspunktet for nar inn-
losningstiden er inne eller festetiden er ute, som
blir avgjerende, og ikke tidspunktet for nar feste-
ren setter frem krav om innlesing, har det & gjore
med at loven ikke oppstiller noen regel om hvor
tidlig festeren kan sette frem kravet om innles-
ning. En regel som lar tidspunktet for festerens
krav om innlesning vaere avgjerende, vil gi fes-
terne mulighet til & omgé de nye reglene ved a
sette frem kravet om innlesning for lovens ikraft-
tredelse selv om innlesningen ligger langt frem i
tid og ikke vil veere aktuell for lenge etter at de
nye reglene er i kraft.

De foreslatte overgangsreglene innebaerer at
det kan fremsta som noe tilfeldig om bortfesteren
gis rett til en innlesningssum basert pa oppregu-
lert festeavgift eller ikke. Utslaget av overgangs-
reglene kan ramme bade bortfestere og festere alt
etter hvilket regelsett overgangsreglene forer til
at far anvendelse. Det avgjerende vil som nevnt
veere tidspunktet for utlepet av avtalen eller pa
hvilket tidspunkt innlesningstiden er inne etter
§ 32. Det er imidlertid ikke til 4 unngé at man ved
innfering av nye regler ma sette et skjeeringstids-
punkt for hvilke tilfeller som skal reguleres av de
gamle reglene, og hvilke tilfeller som skal nyte
godt av, eventuelt skal bli bebyrdet med, de nye
reglene. Utgangspunktet for lovgiver ma vaere &
finne frem til en regulering som serger for at dis-
posisjoner som i hovedsak kan knyttes til tiden for
ikrafttredelsen av de nye reglene, reguleres av det
gamle lovregimet, mens disposisjoner som i
hovedsak gjennomfores etter ikrafttredelsen, blir
underlagt de nye reglene. Loven ber dessuten gi
presise regler som tydelig definerer om det er de
gamle eller de nye reglene som skal gjelde. I til-
legg vil det nok i et tilfelle som dette, hvor det er
to private parter som har motstridende interesser
i spersmaélet, oppfattes som mest rettferdig om
reglene er utformet slik at partene har liten mulig-
het til ved sine disposisjoner & pavirke hvilket
regelsett som skal fa anvendelse. Det vises i den
forbindelse til forslaget om at det er tidspunktet
for nar innlgsningstiden er inne eller festetiden er
ute, som skal veere avgjerende etter de foreslatte
overgangsreglene, ikke tidspunktet for festerens
krav om innlesning.

Ut fra hensynene som er nevnt foran, foreslar
departementet ikke 4 falge opp forslaget fra Tom-
tefesterforbundet om en overgangsregel som gir
festere adgang til & innlese tomten pa samme vil-
kar som de hadde pa det tidspunktet festeavtalen
ble forlenget.
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9 @konomiske og administrative konsekvenser

Det finnes om lag 170 000 festeforhold til bolighus
og fritidshus i Norge, jf. utredningen punkt 4.2
side 22. Lovforslaget vil ikke berore alle disse fes-
teforholdene. Tidsubestemte festeavtaler hvor
bortfesteren ikke har adgang til & si opp avtalen,
berores ikke av lovforslaget. I lovforslaget er det
dessuten foreslatt et unntak for festeavtaler med
visse avtaleklauser om forlengelsesrett, se punkt
5.3. Noen festeavtaler vil ikke bli berort fordi fes-
teavgiften uansett er si hoy at den ligger over hoy-
estebelopet etter lovforslaget § 15 fierde ledd
tredje til femte punktum. Hvor mange festeavtaler
som berores, er det ikke mulig 4 ansli, men
departementet legger til grunn at en stor andel av
de nevnte 170 000 festeforholdene vil bli omfattet.
Nar de foreslatte lovreglene vil f4 betydning for
partene i et festeforhold, vil imidlertid variere
siden avtalene vil lepe ut pa forskjellige tidspunk-
ter i arene fremover.

Lovforslaget innebarer at bortfesterne fir en
gunstigere gkonomisk posisjon i og med at de gis
rett til & regulere festeavgiften ved forlengelse av
festet, jf. punkt 4. Etter overgangsreglene gjelder
det samme for bortfestere i festeforhold som alle-
rede er forlenget i medhold av tomtefesteloven
§ 33, se punkt 8.1.3. En slik adgang for bortfes-
terne til 4 kreve regulering av festeavgiften vil
innebere at festerne ma tile en heyere festeav-
gift. Til illustrasjon vil en ratomtverdi for ett dekar
pa 200 000 kroner gi en arlig festeavgift pa 5000
kroner, mens en ratomtverdi pa 400 000 kroner vil
gi en festeavgift pa 10 000 kroner. Ratomtverdier
per dekar over 440 000 kroner vil avskjeres av
heyestebelopet og gi en festeavgift pa ca. 11 000
kroner.

En okning i festeavgiftene kan péavirke omset-
ningsverdien av bolighus og fritidshus pa festet
tomt. En konsekvens av gkte festeagifter kan ogsa
bli at flere festetomter innloses. Det er imidlertid
vanskelig 4 ansla i hvilket omfang reguleringsad-
gangen i lovforslaget vil bli brukt, og hvilken diffe-
ranse reguleringen vil fore til sammenliknet med
de néaveerende reglene. Lovforslaget antas 4 ha
storst praktisk betydning i festeforhold hvor feste-
avgiften ligger under heyestebelopet, og hvor
antatt ratomtverdi tilsier en heyere festeavgift.

Dersom den gjeldende festeavgiften ligger tett
opp til eller overstiger hoyestebelopet, vil bortfes-
teren trolig se seg like godt tjent med 4 viderefore
festet p4 samme vilkar som for. De skonomiske
konsekvensene av lovforslaget er for gvrig beskre-
vet i punkt 4.

Nar festeavgiften etter lovforslaget kan regule-
res med grunnlag i raitomtverdien, vil det medfore
et gkt behov for verdsetting av tomten. For par-
tene vil dette innebare okte kostnader i forbin-
delse med taksering, hvis de ikke blir enige om
tomteverdien. For det offentlige kan forslaget fore
til okte kostnader som folge av flere skjennspro-
sesser. Prosessvilligheten antas i utgangspunktet
a vaere storst for verdifulle tomter, men her vil fes-
teavgiften begrenses av det foreslitte hayestebe-
lopet slik at partene har mindre & vaere uenige om.
For avtaler der festeavgiften ikke nar heyestebelo-
pet, vil en eventuell uenighet om verdsettingen
gjerne dreie seg om sapass beskjedne belop at
partene neppe ser seg tjent med prosess. Man kan
for eksempel tenke seg at festeren far tomten tak-
sert til 100 000 kroner (som etter lovforslaget til-
svarer en festeavgift pa 2500 kroner), mens bort-
festeren far tomten taksert til 150 000 kroner
(som etter lovforslaget tilsvarer en festeavgift pa
3750 kroner). Ser man pa netto naverdi av diffe-
ransen pa 1250 kroner over en periode pa 100 ar,
utgjor verdien av differansen 45 767 kroner uten &
justere for skatt. Det er ikke mulig a tallfeste en
eventuell okning i antall tvister for rettsapparatet,
men det mé ut fra erfaringer si langt kunne antas
at konsekvensene for rettsapparatet vil bli relativt
beskjedne.

En annen konsekvens av lovforslaget er at det
i en del festeforhold mé péaregnes en heyere inn-
lesningssum sammenliknet med dagens regler, se
punkt 6.4. Legges det til grunn en arlig festeavgift
pa 1500 kroner og en ratomtverdi pa 100 000 kro-
ner, blir innlesningssummen etter lovforslaget
62 500 etter beregningsmaten som felger av lov-
forslaget § 37 forste ledd forste og annet punktum,
mens den etter gjeldende lov ville ha blitt 37 500
kroner. Bortfesteren kan imidlertid bade etter
niverende lov og lovforslaget velge 4 leose inn
tomten til 40 prosent av ratomtverdien, slik at for-
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slaget primeert far betydning der regelen om 25  get bare gjelder boligfeste og fritidsfeste, vil det
ganger oppregulert festeavgift gir en heyere inn- offentlige bare bli berert som bortfester, og da pa
losningssum enn 40 prosent av raitomtverdien. samme mate som private bortfestere.

Det offentlige er part i festekontrakter bade
som bortfester og fester. Men ettersom lovforsla-
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10 Merknader til de enkelte paragrafer

Til§ 10

Bestemmelsen er foreslatt endret slik at den kun
gjelder feste til annet enn bolighus eller fritidshus.
Forslaget har sammenheng med endringen av
§ 33, som inneberer at festeforholdet forlenges
automatisk nar festetiden er ute, dersom bortfes-
teren ikke krever innlesning, se punkt 4.4 og 5.3.4
i proposisjonen.

Til§ 15

§ 15 gjelder regulering av festeavgift. Bestemmel-
sen svarer langt pa vei til ndveerende § 15. Den
viktigste endringen er forslaget til et nytt fijerde
ledd om regulering av festeavgift ved forlengelse.
Se ogsa nytt attende ledd som har sammenheng
med fierde ledd. Videre foreslds en redaksjonell
endring ved at névarende annet ledd i lovfor-
slaget er flyttet til overgangsreglene. Se lovfor-
slagets del II nr. 5 og begrunnelsen for denne end-
ringen i punkt 4.4 i proposisjonen.

Naveerende forste og tredje ledd foreslas videre-
fort, men utgjer i loviorslaget forste og annet ledd.
Néavarende femte ledd er i lovforslaget tatt inn
som et nytt tredje ledd. 1 tredje ledd er det presi-
sert at bestemmelsen relaterer seg til regulerings-
adgangen etter forslagets forste og annet ledd.

Fjerde ledd er som nevnt nytt og gir regler om
bortfesterens adgang til regulering av festeavgif-
ten dersom festet forlenges etter § 33, se punkt 4 i
proposisjonen. Bortfesteren gis rett til et engangs-
loft av festeavgiften i forbindelse med forlengelse
av avtalen. Dersom festet forlenges, har bortfeste-
ren etter forste punktum adgang til & kreve at feste-
avgiften reguleres til 2,5 prosent av tomteverdien.
I tomteverdien skal det etter forslaget gjores fra-
drag for verdigkning pa tomten som skyldes feste-
rens egne tiltak eller tilskudd til tiltak som er gjort
av andre. Tomteverdien kan ikke settes heyere
enn det tomten kan selges for om det bare er tillatt
4 sette opp det huset eller de husene som er pa
tomten, jf. annet punktum. De nevnte bestemmel-
sene om beregning av tomteverdien i forste og
annet punktum svarer til beregningsreglene i § 37
forste ledd naveerende annet og tredje punktum.

Festeavgiften kan etter forslaget likevel bare
reguleres opp til et hoyestebelop per dekar tomt,
jf. tredje til femte punktum. Hoyestebelopet gjelder
for hvert dekar tomt, eller per tomt dersom tom-
ten er mindre enn ett dekar. Hoyestebelopet
beregnes likt som etter § 15 naveerende annet
ledd nr. 2. Er tomten for eksempel 1,4 dekar, vil
heyestebelopet for tomten veere 1,4 ganger hoyes-
tebelopet. Hoyestebelopet har bare betydning der-
som tomteverdien er si hoy at festeavgiften etter
reglene i forste og annet punktum néar opp til hey-
estebelopet.

Bortfesteren ma etter sjette punktum kreve fes-
teavgiften regulert innen tre ar etter at festetiden
er ute. Festeavgiften kan som nevnt bare kreves
regulert én gang.

Det er bortfesteren som etter forslaget har rett
til & regulere festeavgiften. Dersom festeavgiften i
avtaletiden er heyere enn hva den kan reguleres
til etter reglene i fierde ledd, star bortfesteren fritt
til 4 beholde denne. Etter § 33 i lovforslaget forlen-
ges festet i utgangspunktet pd samme vilkar som
for, og § 15 fijerde ledd kommer bare til anven-
delse dersom bortfesteren krever regulering etter
denne bestemmelsen. Bortfesteren kan dermed
velge & beholde festeavgiften etter et «engangs-
loft» etter naveerende § 15 annet ledd nr. 2.

Fjerde ledd syvende punktum iforslaget regule-
rer forholdet til avtaleklausuler om forlengelses-
rett. Unntaket gjelder for bortfestere i avtaler der
det er avtalt en rett til forlengelse for festeren, og
det ogsa er avtalt at festeavgiften ikke kan regule-
res utover endringen i pengeverdien, verken i
avtaletiden eller ved eller etter en forlengelse.
Bestemmelsen omfatter tilfeller der det er avtalt at
festeavgiften skal reguleres i samsvar med end-
ringen i pengeverdien, at festeavgiften skal st
uendret, eller en regulering som gir lavere avgift
enn det som foelger av endringen i pengeverdien.
Kommer unntaket til anvendelse, kan bortfeste-
ren ikke kreve regulering av festeavgiften ved for-
lengelsen etter de ovrige reglene i fierde ledd. Se
nermere om unntaket i proposisjonen punkt
5.3.4.

Femte ledd er en videreforing av gjeldende
fierde ledd, og sjette og syvende ledd er uendret.
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Attende ledd er nytt og apner for at det i ekstra-
ordinere tilfeller kan fastsettes en festeavgift som
er hoyere enn belopsbegrensningen i fierde ledd
tredje til femte punktum dersom dette er nedven-
dig for a respektere bortfesterens vern etter EMK
P1-1. Formaélet med bestemmelsen er a forhindre
mulige krenkelser av EMK P1-1, se punkt 4.4.
Bestemmelsen er en snever sikkerhetsventil, og
det vil veere en hey terskel for & gi den anven-
delse. I vurderingen av om det er grunnlag for a
anvende bestemmelsen, md det blant annet tas
hensyn til hvor lav festeavgiften er sammenliknet
med tomteverdien. Vurderingene ma baseres pa
det tomteverdibegrepet som ellers gjelder i § 15.
For evrig vil synspunktene i Lindheim-dommen
vaere relevante. For det tilfellet at man etter en
konkret vurdering skulle komme til at det er
grunnlag for & fastsette en heyere festeavgift enn
det som folger av heyestebelopet i fierde ledd
tredje til femte punktum, skal det ikke fastsettes
en festeavgift som vil gi en god avkastning. Feste-
avgiften skal ikke settes heoyere enn det som er
nedvendig etter EMK P1-1. Bestemmelsen i
attende ledd knytter seg til regulering etter fierde
ledd. Det vil si at det kun er ved regulering av fes-
teavgiften i forbindelse med forlengelse av feste-
avtalen at den kan anvendes. Etterfolgende
omstendigheter som pavirker parameterne for
avgiftsfastsettelsen, som for eksempel endringer i
tomteverdien eller endringer i rentenivéet, gir
ikke grunnlag for 4 anvende bestemmelsen i
attende ledd.

Til § 33

Néavaerende § 33 gir festeren rett til 4 kreve forlen-
gelse av festeavtalen pd samme vilkar som for.
Som det fremgar av punkt 2.5 og punkt 3 i proposi-
sjonen, slas det i Lindheim-dommen fast at man
ved utformingen av § 33 ikke har tatt tilstrekkelig
hensyn til bortfesterens eiendomsvern etter EMK
P1-1. Det foreslds pa denne bakgrunn en rett for
bortfesteren til & kreve regulering av festeavgiften
i forbindelse med forlengelsen, se punkt 4 i propo-
sisjonen.

Festeavtalen forlenges ogsa etter lovforslaget i
utgangspunktet pd samme vilkir som for. For
andre avtalevilkir enn festeavgiften vil det med
andre ord fortsatt vaere slik at de gjelder som for
forlengelsen. For festeavgiften vil reguleringsad-
gangen fortsatt bestemmes av § 15, men nytt etter
forslaget er at bortfesteren gis rett til et engangs-
loft av festeavgiften etter nsermere regler i § 15
fierde ledd. Det vises til merknaden til denne

bestemmelsen. Som det fremgér der, er det opp til
bortfesteren om han vil kreve festeavgiften regu-
lert etter § 15 fierde ledd. Er festeavgiften i avtale-
tiden heyere enn hva den kan reguleres til etter
reglene i § 15 fjerde ledd, kan bortfesteren velge a
beholde denne.

§ 33 er foreslatt endret slik at festet leper
videre dersom festeren ikke lgser inn tomten nér
festetiden er ute. Forlengelse av festeforholdet er
etter forslaget en automatisk felge, og festeren
trenger ikke a4 kreve forlengelse slik som etter
gjeldende lov, se punkt 4.4 og punkt 53.4. Pa
samme mate som etter ndvaerende § 33 er det pre-
sisert at § 7 forste ledd om festetid gjelder for
avtaler som er forlenget etter § 33.

Til § 34

Forslaget er en konsekvensendring av forslaget
om endring av § 33. Det foreslas 4 ta ut ordene «pa
same vilkar som for» i annet ledd ferste punktum.
Det vises til merknaden til § 33 og punkt 4 i propo-
sisjonen.

Til § 36

Forslaget er en konsekvensendring av de fore-
slatte endringene i § 33 som innebarer at festet
automatisk leper videre dersom festeren ikke kre-
ver innlesning nar festetiden er ute. § 36 foreslas
endret slik at bestemmelsene om festerens frem-
setting av krav om forlengelse er sloyfet.

Til § 37

Det foreslds et nytt annet punktum i § 37 ferste
ledd om beregning av innlgsningssum som folge
av de foreslatte reglene om regulering av festeav-
giften ved forlengelse, se neermere punkt 6. Der-
som innlesningstiden er inne etter reglene i § 32 ti
ar eller mindre for festeforholdet kunne blitt for-
lenget etter § 33, kan bortfesteren kreve regule-
ring av festeavgiften etter reglene i § 15 fjerde
ledd som grunnlag for beregning av innlgsnings-
summen etter § 37 forste ledd forste punktum.
Formuleringen «avtala kunne ha vorte lengd»
knytter seg til nar festetiden «er ute» etter § 33.
Bestemmelsen omfatter ogsa tilfeller der innles-
ningen finner sted ved festeavtalens utlep.

Ved innlesning etter en forlengelse er det den
nye festeavgiften som legges til grunn for bereg-
ningen pa vanlig méte etter § 15 forste ledd forste
punktum.
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Til § 42

Tomtefesteloven § 42 gjelder framfeste. Forslaget
om endring av fjerde ledd er en konsekvens-
endring av de foreslatte endringene i § 33 om at
festet automatisk leper videre dersom festeren
ikke krever innlesning nér festetiden er ute.
Fjerde ledd foreslas endret slik at det ikke lenger
vises til at forlengelse foutsetter at festeren setter
frem et krav om dette.

Til ikrafttredelsesbestemmelsen og overgangsreglene

I lovens del II er det gitt regler om ikrafttredelse
og overgangsregler. Overgangsreglene er neer-
mere behandlet i punkt 8 i proposisjonen.

Nr. 1 fastsetter at loven skal tre i kraft fra det
tidspunktet Kongen bestemmer. Midlertidig lov
14. desember 2012 nr. 89 om rett til forlengelse av
feste til bolighus og fritidshus oppheves 1. juli
2015, jf. § 51 loven. Lovendringene ber derfor set-
tes i kraft fra dette tidspunktet.

I nr 2 er det gitt regler som gir bortfesteren
adgang til 4 kreve regulering av festeavgiften i til-
feller der festeavtalen er forlenget for ikrafttredel-
sen av loven. Festeavtalen kan veere forlenget
etter tomtefesteloven § 33 slik bestemmelsen néa
lyder, eller etter § 1i den midlertidige loven. § 15
fierde ledd i lovforslaget gir rett til en engangsre-
gulering av festeavgiften «[v]ed lenging av feste
etter § 33». Bestemmelsen vil dermed ikke uten
videre gi bortfesteren noen reguleringsadgang i
tilfeller der festeavtalen allerede er forlenget ved
ikrafttredelsen av endringsloven. Overgangsrege-
len i nr. 2 slar fast at bortfesteren kan kreve regu-
lering av festeavgiften etter reglene i § 15 fijerde
ledd selv om avtalen allerede er forlenget. Ogsa
bortfestere i allerede forlengede avtaler gis der-
med rett til et engangsloft.

Bortfesteren gis rett til & kreve regulering av
festeavgiften fra ikrafttredelsen av loven og frem
til 1. januar 2018 (til og med 31. desember 2017).
Det er tidspunktet for nar kravet settes frem, som
vil veere avgjerende. Settes kravet frem etter utlo-
pet av 2017, faller retten til regulering bort.

De alminnelige reglene i § 15 om regulering av
festeavgift vil gjelde ogsé for regulering som skjer
i medhold av overgangsreglene. jf. for eksempel
lovforslagets femte ledd. Krever bortfesteren
regulering, vil dette bare gjelde fremtidige termi-
ner, jf. § 15 sjette ledd i lovforslaget.

Forer reguleringen til at den arlige festeavgif-
ten eker med mer enn 8000 kroner, kan bortfeste-
ren for festeavgift som forfaller for 1. januar 2017,
ikke kreve den delen av festeavgiften som oversti-

ger dette belapet, jf. nz 3. Dette taket har likevel
ikke betydning ved en eventuell innlesning som
finner sted for 1. januar 2017, se nedenfor.

Det er forholdet mellom ny og gammel feste-
avgift som er avgjorende etter overgangsregelen i
nr. 3. Er differansen storre enn 8000 kroner, er det
bare den gamle festeavgiften med et péslag pa
8000 kroner som kan kreves. Hvis arlig festeavgift
tidligere var 1000 kroner, og reguleringen forer til
en arlig festeavgift pa 11 000 kroner, kan bortfes-
teren for terminer som forfaller for 1. januar 2017,
bare kreve 9000 kroner i festeavgift dette aret.
Overgangsregelen i nr. 3 setter et tak for hvor
mye festeavgiften kan oke med fra ikrafttredelsen
og frem til 2017. Belop som overstiger dette taket,
og ikke kan kreves for 2017, kan heller ikke kre-
ves etterbetalt etter 1. januar 2017. Bestemmelsen
begrenser med andre ord bortfesterens rett til fes-
teavgift i perioden frem til 2017.

Overgangsregelen i nr. 3 gjelder bade i tilfeller
der festeavtalen allerede er forlenget, slik at bort-
festeren er gitt en reguleringsadgang etter over-
gangsregelen i nr. 2, og i tilfeller der festetiden er
ute etter ikrafttredelsen av loven, slik at bortfeste-
ren kan kreve regulering direkte i medhold av lov-
forslagets § 15 fijerde ledd.

Nar det gjelder innlesning, vil det kunne ha
betydning for innlesningssummen om den bereg-
nes etter de naverende reglene eller etter lovfor-
slagets regler, og overgangsregelen i n7 4 regule-
rer om det er de nivaerende reglene eller de nye
reglene som skal f4 anvendelse i tilfeller der inn-
losningen er i ferd med 4 gjennomferes i tiden
rundt ikrafttredelsen av loven. Bestemmelsen lar
det veere avgjerende om festetiden er ute eller inn-
losningstiden er inne for eller etter 1. juli 2016. (Se
likevel tredje punktum.)

Bestemmelsen i nr. 4 forste punktum inne-
beerer at dersom festeren krever innlesning i for-
bindelse med at festetiden er ute, og festetiden er
ute 1. juli 2016 eller senere, er det de nye reglene
som gjelder for beregningen av innlesningssum-
men. Det betyr at bortfesteren kan kreve regule-
ring av festeavgiften etter lovforslagets § 37 forste
ledd annet punktum, jf. § 15 fjerde ledd, og det er
denne regulerte festeavgiften som vil vaere bereg-
ningsgrunnlaget for fastsettelse av innlgsnings-
summen etter § 37 forste ledd forste punktum. Er
festeavtalen ute for dette tidspunktet, gjelder de
niveerende reglene, og bortfesteren har ingen
reguleringsrett etter lovforslagets § 37 forste ledd
annet punktum.

Dersom festeren ikke krever innlesning i for-
bindelse med at festeavtalen lgper ut, men i forbin-
delse med at innlesningstiden er inne etter § 32
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forste ledd, gjelder de nye reglene hvis innles-
ningstiden er inne 1. juli 2016 eller senere. Om det
er de nye eller de gamle reglene som far anven-
delse i dette tilfellet, har betydning hvis innles-
ningstiden er inne ti ar eller kortere for avtalen
kunne ha vert forlenget etter § 33. I sa fall kan
bortfesteren kreve regulering etter lovforslagets
§ 37 forste ledd annet punktum, og den regulerte
festeavgiften vil vaere beregningsgrunnlaget for
fastsettelse av innlgsningssummen etter § 37 for-
ste ledd forste punktum. Er innlgsningstiden inne
for forste juli 2016, gjelder de nidvaerende reglene,
og bortfesteren har ingen reguleringsadgang
etter lovforslagets § 37 forste ledd annet punktum.

Nr. 4 annet punktum tar sikte pa festeavtaler
som er forlenget for ikrafttredelsen av loven, slik
at bortfesteren kan kreve regulering av festeavgif-
ten etter overgangsregelen i nr. 2. Unsker feste-
ren a innlese tomten, og innlesningstiden er inne
1. juli 2016 eller senere, gjelder de nye reglene.
Det vil si at det er den oppregulerte festeavgiften
som er beregningsgrunnlaget etter § 37 forste
ledd forste punktum, jf. formuleringen «arleg fes-
teavgift etter regulering pa innleysingstida» bade i
naveerende lov og i lovforslaget. Er innlesningsti-
den inne for 1. juli 2016, slar nr. 4 annet punktum
fast at det ved beregningen av innlgsningssum-
men ikke kan tas hensyn til regulering som er
foretatt i medhold av overgangsregelen i nr. 2.
Bestemmelsen innebarer at selv om bortfesteren
rekker 4 kreve regulering for innlesningen, far
reguleringen ikke betydning for innlesningssum-
men. § 37 forste ledd forste punktum skal med
andre ord i disse tilfellene anvendes slik at innles-
ningssummen skal settes til 25 ganger det belopet
den arlige festeavgiften utgjorde for reguleringen.

Overgangsreglene i nr. 4 forste og annet punk-
tum, sett i sammenheng med § 36 forste punktum,
innebzerer at de névarende reglene bare vil fa
anvendelse dersom festeren har satt frem kravet
om innlesning for ikrafttredelsen av loven.

Tredje punktum gjelder tilfeller der tomten er
festet bort pa festerens livstid. Bestemmelsen slar
fast at de nye reglene gjelder hvis festeren der
etter lovens ikrafttredelse. Dor festeren for ikraft-
tredelsen, gjelder de naveerende reglene. Bestem-
melsen har bakgrunn i at i tilfeller der tomten er
festet bort pa festerens livstid, gjelder det andre
frister for 4 fremsette krav om innlesning, jf. § 36
forste ledd annet punktum.

Taket pa 8000 kroner etter overgangsregelen i
nr. 3 har ikke betydning for beregningen av inn-
lesningssummen uansett nar innlesningen finner
sted. Er festeavgiften regulert til et hoyere belep
enn det som kan kreves etter nr. 3, er det likevel

det belopet som festeavgiften er regulert til, som
er beregningsgrunnlaget etter § 37 forste ledd for-
ste punktum (se likevel nr. 4 annet punktum som
kan fore til at det er den forrige festeavgiften som
skal legges til grunn).

Nr. 5 svarer til § 15 annet ledd i den navee-
rende loven. Bestemmelsen er i realiteten en over-
gangsregel, og den ma antas 4 ha mindre aktuali-
tet na. A flytte bestemmelsen ut av § 15 gjor at
§ 15 blir mer oversiktlig og lettere tilgjengelig.
Det foreslas ingen endringer av bestemmelsen
bortsett fra oversettelse til bokmal (som er ned-
vendig fordi endringsloven er en bokmalslov) og
tilfoyelsen «i tillegg til § 15». Denne tilfoyelsen er
tatt inn for & presisere at de ovrige reglene i § 15,
for eksempel femte og sjette ledd i lovforslaget,
gjelder selv om bestemmelsen nd har en annen
plassering.

Overgangsregelen i nz 6 gjelder den foreslatte
endringen av tomtefesteloven § 10. Naverende
§ 10 innebarer at dersom verken festeren eller
bortfesteren foretar seg noe i forbindelse med at
festetiden er ute, loper festet i utgangspunktet
videre pa samme vilkar som for med lik oppsigel-
sesrett for partene. Departementet foreslar &
endre § 10 slik at bestemmelsen bare skal gjelde
for feste til annet enn bolighus og fritidshus. Dette
har sammenheng med forslaget til endring av § 33
som inneberer at nar festetiden er ute for feste-
tomt til bolighus og fritidshus, forlenges festet
automatisk med mindre festeren krever innles-
ning, se narmere punkt 4.4 og punkt 5.3.4. For
feste til bolighus og fritidshus som er forlenget
etter § 10 for ikrafttredelsen av loven, er det behov
for en regel som slar fast at festet fortsatt skal lepe
pa samme vilkar som for med lik oppsigelsesrett
for partene, se forslaget til annet punktum i nr. 6.
Hvis man ikke gir en regel om dette, vil det kunne
oppsta tvil om hvilke vilkar som gjelder for disse
festeforholdene. Den nevnte overgangsregelen
gjelder bare for boligfeste og fritidsfeste der feste-
tiden har lept ut for ikrafttredelsen av loven, og
den vil bare ha betydning i tilfeller der ingen av
partene har krevd oppsigelse og festeren verken
har krevd innlgsning eller forlengelse.

Overgangsregelen gjor ikke inngrep i feste-
rens rett til & kreve innlesning eller forlengelse.
Sier bortfesteren opp avtalen, anses festetiden for
4 veere ute, og festeren har rett til 4 kreve innles-
ning etter § 32 eller forlengelse etter § 33.

Nr. 7 gir hjemmel for Kongen til & fastsette
ytterligere overgangsregler. P4 grunn av mangfol-
det av festeforhold, lovendringenes kompleksitet
og den store praktiske betydningen lov-
endringene vil fa, foreslas det at Kongen kan fast-
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sette overgangsregler som utfyller eller gjor unn-
tak fra reglene i nr. 2 til 4. Slike overgangsregler
maé likevel respektere de prinsipper lovens over-
gangsregler bygger pa.

Justis- og beredskapsdepartementet
tilrar:

At Deres Majestet godkjenner og skriver
under et framlagt forslag til proposisjon til Stortin-
get om endringer i tomtefesteloven (festeavgift
ved forlengelse m.m.).

Vi HARALD, Norges Konge,

stadfester:

Stortinget blir bedt om a gjere vedtak til lov om endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved forlen-

gelse m.m.) i samsvar med et vedlagt forslag.
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Forslag

til lov om endringer i tomtefesteloven (festeavgift ved
forlengelse m.m.)

I

I lov 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste
gjores folgende endringer:

§ 10 skal lyde:
§ 10 Lenging av dremadlsfeste til anna enn bustadhus
og fritidshus

Eit dremalsfeste (feste som er skipa for eit
visst aretal eller som gar ut til ei fastsett tid) #i
anna enn bustadhus eller fritidshus som ikKje er
sagt opp skriftleg seinast to ar for festetida er
ute, vert lengd pa oppseiing med lik oppseiings-
rett for partane og elles pd same vilkar som for,
om ikkje anna fylgjer av det som er avtalt eller
ma reknast & fylgje av festeferemalet. Dette
gjeld og festeavtaler der det er avtalt rett til for-
nying, om ikkje festaren til tid som nemnt har
sagt fra skriftleg at festaren ikkje vil fornye fes-
tet eller bortfestaren skriftleg krev festevilkara
endra.

Sa lenge partar i eit festeheve som nemnt i fyr-
ste ledd tingar om nye festevilkar, gjeld dei tidle-
gare festevilkara jamvel etter at festetida er ute,
om ikkje anna fylgjer av det som er avtalt.

§ 15 skal lyde:
§ 15 Regulering av festeavgift

Ved feste av tomt til bustadhus og fritidshus
kan kvar av partane krevje at festeavgifta blir
regulert i samsvar med endringa i pengeverdien
sidan festeavtala vart inngatt. Har festeavgifta
vorte regulert, er det den avgifta som lovleg vart
innkrevd etter forrige regulering, som kan bli
regulert i samsvar med endringa i pengeverdien
sidan det tidspunktet. Har partane tvillaust avtalt
at festeavgifta skal std uendra, eller har dei
avtalt ei ldgare regulering enn det som fylgjer av
endringa i pengeverdien, gjeld denne avtala ista-
den.

For andre festehove enn tomt til bustadhus
og fritidshus kan kvar av partane krevje den
avtalte festeavgifta regulert i samsvar med
endringa i pengeverdien i tida sidan festeavtala
vart inngatt, om dei ikkje tvillaust har avtalt at

festeavgifta skal std uendra eller dei har avtalt
regulering pa anna mate.

Avgiftsregulering etter fyrste og andre ledd kan
skje kvart tiande ar, om ikkje anna er avtalt.
Avtala kan likevel ikkje fastsetje at reguleringa
skal skje oftare enn kvart ar.

Ved lenging av feste etter § 33 kan bortfestaren
krevje at den drlege festeavgifta blir regulert ein
gong slik at ho svarer til 2,5 prosent av tomteverdet
med fradrag for verdauke som festaren har tilfort
tomta med eigne tiltak eller tilskott til tiltak som er
giort av andre. Tomteverdet ma ikkje setjast hogare
enn det tomta kan seljast for om det berre er tillate a
setje opp det huset eller dei husa som er pa tomia.
Bortfestaren kan likevel ikkje krevje avgifta regulert
meir enn til eit hogstebelop om dret for kvar dekar
tomt eller til det belopet som regulering i samsvar
med pengeverdien ville gje. Hogstebelgpet er 9000
kroner justert ved kvart drsskifte etter 1. januar
2002 i samsvar med endringa i pengeverdien. Dette
hogstebelopet gjeld og der tomta er mindre enn eitt
dekar. Borltfestaren ma setje fram kravet innan tre
dr etter at festetida er ute. Retten til d regulere feste-
avgifta etter leddet her gjeld ikkje om det er avtalt
ein rett for festaren til lenging, og det fylgier av
avtala at bortfestaren ikkje har rett til regulering av
festeavgifta utover det som fylgjer av endringa i pen-
geverdien.

Vert partane ikkje samde om ny festeavgift,
og dei ikkje har avtalt eller vert samde om annan
avgjerdsmaéte, hoyrer avgjerda under skjonn.

Nar avgiftsregulering er avhengig av at ein
av partane krev det, kan kravet berre gjelde
framtidige terminar.

Nar ei festeavgift — eller hogstebelopet —
etter lov eller avtale skal bli regulert i samsvar
med endringa i pengeverdien, skal reguleringa
skje i samsvar med utviklinga i (den berekna)
konsumprisindeksen fra Statistisk sentralbyra.
Ved regulering sidan festeavtala vart inngatt i
festeheve fra for 1865, skal ein regulere festeav-
gifta ut fra utviklinga i konsumprisindeksen fra
1865.

Ved regulering etter fierde ledd kan festeavgifia
setjast hogare enn hogstebelopet i fierde ledd tredje
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til femte punktum i den grad det er naudsynt av
omsyn til vernet bortfestaren har etter Den euro-
peiske menneskerettskonvensjonen fyrste tilleggspro-
tokoll artikkel 1.

§ 33 skal lyde:
8§ 33 Lenging av festetomt til bustadhus og fritidshus
Nar festetida er ute for festetomt til bustadhus
eller fritidshus, og tomta ikkje blir innloyst etter
§ 32, lauper festet vidare pa same vilkar som for,
likevel slik at bortfestaren kan krevie regulering
etter § 15 fierde ledd. For feste som er lenga etter
fyrste punktum, gjeld § 7 fyrste ledd om festetid.

§ 34 annet ledd ferste punktum skal lyde:

Ved krav om innleysing av ei festetomt til
bustadhus eller fritidshus som heyrer til ein
bygdeallmenning, kan bortfestaren i staden tilby
festaren lenging etter § 33.

§ 36 skal lyde:
8§ 36 Framsetjing av krav om innlgysing

Krav pa innleysing etter § 32 mad festaren
setje fram skriftleg seinast eitt ar for innloys-
ingstida er inne. I dei heve som er nemnde i § 32
andre ledd, er fristen eitt ar etter at festaren
deydde.

Er kravet sett fram seinare, kan Kongen gje
oppfrisking om oversitjinga er orsakande. Nar
innleysingsvilkara vert fastsett ved skjonn etter
§ 37 andre ledd, heyrer ogsa spersmal om opp-
frisking under skjonnet.

Retten til innloysing ndr festetida er ute, fell
ikkje bort utan nar bortfestaren seinast to ar for
festetida er ute, har sendt skriftleg oppseiing til
festaren med varsel om kva tidspunkt festetida
gér ut, om retten til innloysing og om fristen for a
krevje det. Dette gjeld ikkje nar festetida gar ut
for tomt festa bort for festaren si livstid.

§ 37 forste ledd skal lyde:

Ved innleysing av tomt som er festa bort til
bustadhus eller fritidshus, skal innleysingssum-
men vere 25 gonger arleg festeavgift etter regu-
lering pa innleysingstida, om ikkje ein mindre
innleysingssum er avtalt. Ved innloysing der inn-
loysingstida er inne ti dr eller kortare for avtala
kunne ha vorte lengd etter § 33, kan bortfestaren
krevje regulering av festeavgifta etter § 15 fierde
ledd pa innloysingstida. Om ikkje anna er avtalt,
kan bortfestaren likevel krevje at innleysings-
summen for andre tomter enn dei som er festa
bort pa uavgrensa tid utan oppseiingsrett for
bortfestaren, skal vere 40 prosent av tomtever-
det pa innleysingstida med fradrag for verdauke

som festaren har tilfort tomta med eigne tiltak
eller tilskott til tiltak som er gjort av andre. Tom-
teverdet ma ikkje setjast hegare enn det tomta
kan seljast for om det berre er tillate & setje opp
det eller dei husa som er pa tomta.

§ 42 fjerde ledd skal lyde:

Ved feste av tomt til bustadhus eller fritids-
hus gjeld reglane om innloysing og lenging i kapittel
VI ogsa i hovet mellom festaren og grunneigaren.

II

1. Loven gjelder fra 1. juli 2015.

2. For festeavtaler som er forlenget pd samme vil-
kar som for i medhold av tomtefesteloven § 33
slik bestemmelsen lyder for ikrafttredelsen av
denne loven, eller i medhold av midlertidig lov
14. desember 2012 nr. 89 § 1, kan bortfesteren
kreve regulering av festeavgiften etter reglene
i § 15 fjerde ledd frem til 1. januar 2018.

3. Forer regulering av festeavgiften etter nr. 2
eller etter § 15 fjerde ledd i denne loven til at
den arlige festeavgiften sker med mer enn
8000 kroner sammenliknet med det som lovlig
kunne kreves for reguleringen, kan bortfeste-
ren for festeavgift som forfaller for 1. januar
2017, ikke kreve den delen av den nye festeav-
giften som overstiger dette belopet.

4. Ved innlesning gjelder § 37 forste ledd annet
punktum bare hvis innlesningstiden er inne
eller festetiden er ute 1. juli 2016 eller senere.
Er innlesningstiden inne for 1. juli 2016, skal
det ved beregningen av innlesningssummen
ikke tas hensyn til regulering av festeavgiften i
medhold av overgangsregelen i nr. 2, jf. § 15
fierde ledd. I tilfeller som nevnt i § 32 annet
ledd gjelder § 37 forste ledd annet punktum
bare hvis festeren dede etter ikrafttredelsen av
loven.

5. Er en avtale om feste av tomt til bolighus eller
fritidshus gjort for 1. januar 2002, gjelder i til-
legg til §15 folgende regler for den forste
reguleringen som skjer fra 1. januar 2002 eller
senere:

a) Narregulering skal skje i samsvar med end-
ringen i pengeverdien, kan bortfesteren
kreve regulering i samsvar med endringen
siden festeavtalen ble inngétt, selv om feste-
avgiften har veert regulert for.

b) Bortfesteren kan kreve avgiften regulert i
samsvar med det som tvillgst er avtalt. Men
er avtalen inngéatt 26. mai 1983 eller for, kan
bortfesteren likevel ikke kreve avgiften
regulert mer enn til et heyestebelop om
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aret for hvert dekar tomt eller til det belopet
som regulering i samsvar med pengever-
dien ville gi. Hoyestebelopet etter andre
punktum er 9000 kroner justert ved hvert
arsskifte etter 1. januar 2002 i samsvar med
endringen i pengeverdien. Dette heyeste-
belopet gjelder ogsa der tomten er mindre
enn ett dekar.

Gjer avtalen at verdien av tomt uten hus er
en del av regnegrunnlaget for ny festeav-
gift, skal verdien ikke bli satt heyere enn

det tomten kan selges for om det bare er til-
latt & sette opp det eller de husene som er
pa tomten.

6. Endringen av § 10 gjelder bare for feste av
tomt til bolighus eller fritidshus som forlenges
etter ikrafttredelsen av denne loven. Er festet
forlenget for ikrafttredelsen av loven, gjelder
de tidligere reglene i § 10.

7. Kongen kan gi neermere overgangsregler, her-
under regler som utfyller eller gjor unntak fra
reglene inr. 2 til 6.
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