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Endring i tomtefesteinstruksen — framfeste

1. Bakgrunn
| Soria Moria heiter det at staten og statleg styrde fond skal instruerast
til & innrgmme innlgysingsrett for festetomter anna kvart ar til 30
gonger konsumprisregulert opphavleg leige. Dei som ikkje ynskjer
innlgysing far tilbod om vidare leige regulert med konsumprisindeks.
Pa denne bakgrunn vart tomtefesteinstruksen fastsett i kongeleg
resolusjon av 12.09.2007. Instruksen gjeld for bustadtomter som er
eigde av rettssubjektet staten, statsfaretak, Opplysningsvesenets fond
og andre fond sa langt staten eller statsfaretak kan gi instruks til
fondet.

Tomtefesteinstruksen regulerer ikkje uttrykkjeleg det forholdet der
staten, Opplysningsvesenets fond eller eit statsfaretak eig tomta, og
har leigd denne ut til ein (typisk) kommune, som igjen festar bort
grunnen. Det er da ein festekontrakt mellom eit mellomledd
(frambortfestar) og framfestar, som ikkje direkte involverer
tomteeigaren (staten). Problemstillinga vart heller ikkje szrskilt drofta
i forarbeida til instruksen. Det har likevel vist seg a vere trong for ei
nermare klargjering av forholdet mellom framfeste og instruksen.

Reglane om innlgysing i instruksen kan gjerast gjeldande 0g i
framfesteforhold. Dette falgjer av tomtefestelova § 42, 4. ledd, som
seier at festar kan gjere krav om innleysing og lenging” gjeldande
bade mot bortfestar og grunneigar. At festar i eit framfesteforhold kan
rette krav om innlgysing direkte mot grunneigar har dessutan stgtte i
instruksen pkt.1, der det stér: ... festetomt som vert eigd av”. Det er
trong for at retten til innlgysing for framfestar blir presisert i
instruksen ved a ta inn eit nytt punkt om framfeste og rett til
innlgysing i denne.

2. Utkast til ny regel
Det vert gjort framlegg om eit nytt punkt 5 i instruksen med fggjande
ordlyd:
5. Framfeste



Ved framfeste til tomt som oppfyller vilkara i instruksen punkt 1, kan
festar gjere gjeldande krav om innlgysing bade mot frambortfestar og
eigar av tomta, jf. tomtefestelova § 42 fjerde ledd. Faresegnene om
innlgysing i instruksen punkt 2 gjeld ogsa ved framfeste.”

Punkt 5 Ikraftsetjing i den kongelege resolusjonen datert 12.09.2007
blir til nytt punkt 6 Ikraftsetjing.

For at instruksen skal gjelde for Opplysningsvesenets fond, er det
naudsynt med ei endring av 8 5 i lov om Opplysningsvesenets fond.
Odelstingsproposisjonen om endring av lova vart fremja 15. mai 2008,
men lovsaka vert ikkje handsama av Stortinget i varsesjonen.

Ny 2. setning i punkt 6 tek naudsynt atterhald om verknaden av
instruksen for Opplysningsvesenets fond, fordi naudsynt lovendring
ikkje vil verte vedteke og sett i verk innan 1. juli 2008. Instruksen vil
difor gjelde for Opplysningsvesenets fond fra det tidspunkt endringa i
lov om Opplysningsvesenets fond vert iverksett.

3. Merknader til dei einskilde reglar
Til 1:
Instruksen gjeld for tomter som er eigde av rettssubjektet staten,
statsfaretak, Opplysningsvesenets fond og andre fond sa langt staten
eller statsfgretak kan gi instruks til fondet. Verksemder som er eigne
rettssubjekt er i hovudsak ikkje omfatta av instruksen, med mindre det
saerskilt gar fram av lov eller forskrift at regjeringa har
instruksjonsmyndigheit over verksemda, mellom anna
Opplysningsvesenets fond og Statskog SF. Denne instruksen gjeld
berre for festetomt som er til bustadhus for festaren.

Til 2:

Fyrste avsnitt er likt med grunnvilkaret i tomtefestelova si § 32 om at
festaren ikkje kan krevje innlgyst ei festetomt til bustadhus far det er
gatt 30 ar av festetida, om ikkje stuttare tid er avtalt.

Den fastsette tidsfristen og innlgysingsmaten er lik vilkaret i
tomtefestelova § 36, 1. ledd, 1. punktum. Festaren ma framsetje
skriftleg krav om innlgysing. Dette ma gjerast seinast eitt ar far
innlgysing kan gjennomfgrast.

Innlgysingsprisen skal ikkje utreknast etter vilkara i tomtefestelova.
Prisen for tomta skal setjast til 30 gonger opphavleg normal
festeavgift regulert i samsvar med endringa i pengeverdien, jf. lov om
tomtefeste § 15 sjuande ledd. Opphavleg normal festeavgift er den
avgifta som vart avtalt som fast festeavgift da festeavtalen vart
inngatt. Er det til demes avtalt ei ordning med lag festeavgift dei to
fyrste ara, skal det ikkje takast omsyn til slike vilkar i utrekninga.



Til 3 0g 4:

Punkta skal kompensere den relativt hgge festeavgifta som kan ha
vorte ein konsekvens av regulering i perioden 1. januar 2002 til 1. juli
2008.

Til 5:

Punkt 5 er ei naudsynt presisering om framfeste, dvs. der staten eller
statleg styrde verksemde leiger bort tomta til eit (eller fleire)
mellomledd, som sa festar bort tomta. Formalet er at festar i eit
framfesteforhold skal kome i same situasjon som festar som har
festekontrakt direkte med tomteeigar nar det gjeld rett til innlgysing.
Fgresegna i punkt 5 byggjer pa regelen i tomtefestelova § 42 fjerde
ledd om at festar kan krevje innlgysing overfor bade tomteeigar og
frambortfestar. Fgresegna presiserer at instruksen punkt 2 om
innlgysing ogsa skal gjelde i framfesteforhold.

Fornyings- og administrasjonsdepartementet
tilrar
Endring om framfestars rett til innlgysing i instruks om innlgysing og

regulering av festeavgift i festeforhold for bustadhus der staten eller
statleg styrde verksemder eig tomta.



