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DET KGL JUSTIS- OG RUNDSKRIV G-1/87
POLITIDEPARTEMENT jnr 3112/86 E

Oslo, 20 januar 1987

Til

departementene
Jylkesmennene
tinglysingsdommerne
kommunene

Lov 30 mai 1975 nr 20 om tomtefeste
(med endringer som tradte i kraft 1 januar 1987)

I Innleiing

" Tomtefesteloven ble vedtatt 30 mai 1975 og tradte i kraft I
januar 1976. Loven er senere endret ved lov 21 desember
1979 nr 72 som tradte i kraft 1 januar 1980, ved lov 8 februar

1980 nr 2 som tradte i kraft 1 januar 1981, og sist ved lov 14
“mars 1986 nr 9 som tradte i kraft I januar 1987. Ved kgl res

19 desember 1975 ble det gitt en del bestemmelser i tilknyt-
ning til loven, bl a om delegasjon av myndighet. Videre ble
det gitt forskrifter om innlesing av festetomter til bolighus og
fritidshus som na er avlest av forskrift gitt ved kgl res 5 desem-
ber 1986. Lovteksten og resolusjonen 5 desember 1986 med
foredrag folger som vedlegg til dette rundskrivet.

I det folgende vil Justisdepartementet gi en kort oversikt
over noen av hovedbestemmelsene i loven og samtidig peke
pa en del praktiske sparsmal i den forbindelse. Rundskrivet
erstatter rundskriv G 35/76 19 februar 1976 og rundskriv

- G-243/79 31 desember 1979.

Nar det gjelder forskriften, vises til foredraget til statsrad.
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11 Lovens virkeomrade
: hovedformalet

Tomtefeste er betegnelsen pa leie av poé. ]

AP 1, AR B 4

‘med leieforholdet er a-ha hus pa tomten, j

f tomtefesteloven

§ 1. Det kan veere tale om Balighus, gElbidshus, Earasiedndu--

:stribygg osv. Leieforholdet reguleres av tomtefesteloven enten
‘det er en hel eiendom som leies bort, en del av en eiendom
eller bare det arealet huset star pa (punktfeste). Det er en for-
utsetning at leieren (festeren) har eiendomsretten til hus pa
tomten.

Loven gjelder i forste rekke nye kontrakter, dvs kontrakter
inngatt etter at tomtefesteloven ble satt i kraft 1 januar 1976
(eventuelt etter at den relevante lovendringen ble satt i kraft).
Av regler som bare gjelder nye kontrakter, kan nevnes reglene
om minste festetid, om regulering av festeavgift og om inn-
lesingsrett for festeren. En rekke viktige bestemmelser gjelder
imidlertid ogsa for eldre festeforhold, f eks reglene om av-
vikling av festeforhold. Det er dessuten apnet adgang til & fa
innlest festetomt ogsa i eldre festeforhold i visse tilfelle. Nar
det gjelder eldre festeforhold som blir forlenget ved avtale
etter 1 januar 1976, far tomtefesteloven anvendelse i sin hel-
het, jf lovens § 31 annet ledd. Nar rett til forlengelse er avtalt
fer 1 januar 1976, blir kontrakten ansett som eldre selv. om
forlengelsen forst blir aktuell etter 1 januar 1976.

111 Festetid

Etter lovens § 6 forste ledd gielder feste av tomt til bolighus
og fritidshus for 80 ar. Det kan avtales lengre festetid, eventu-
elt at festet skal gjelde uten tidsbegrensning. Loven gir adgang
til 4 dele opp 80 ars terminen, f eks slik at feste skal gjelde
for 50 Ar med rett til forlengelse for ytterligere 30 ar nar 50
Ars terminen er ute. Forlengelse etter 80 ar kan avtales uten
ny minstetid, jf § 6 tredje ledd.

Bestemmelsen om minste festetid gjelder bare for kontrak-
ter som blir inngétt etter 1 januar 1976. Nar det gjelder eldre
kontrakter, er avtalen mellom partene avgjerende for festeti-
dens lengde. Det har veert reist spersmal om 80-ars regelen
gjelder ved forlengelse i eldre festeforhold nar forlengelsen
avtales etter 1 januar 1976, jf § 31 annet ledd ferste punktum.
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Eldre kontrakter kan imidlertid forlenges for sa kort eller lang
tid som partene métte bli enige om, ogsd i de tilfellene hvor
tomtefesteloven far anvendelse fullt ut fordi forlengelsen er
avtalt etter at loven tradte i kraft. Dette har sammenheng med
at det antas & veere bestemmelsen om forlengelse av kontrak-
ter i § 6 tredje ledd som kommer til anvendelse, ikke bestem-
melsen i forste ledd om minste festetid for nyetablerte
festeforhold.

Etter tomtefesteloven § 6 fierde ledd kan Kongen ved for-
skrift fastsette en kortere minste festetid enn 80 ar for et’
avgrenset omrade nar reguleringshensyn taler for det. Kon-
gens myndighet her er delegert til Justisdepartementet.
Myndigheten skal uteves i neert samarbeid med Miljevernde-
partementet. Det kan bli aktuelt & delegere myndigheten
videre til fylkesmennene. Det er forutsetningen at fullmakten
skal nyttes etter hvert som behovet for serregler om festetid
melder seg, og etter initiativ fra de lokale planmyndigheter,
eventuelt grunneiere eller andre interesserte. Det er forelepig
ikke gitt slik forskrift.

Nar det gjelder tomter som festes bort av staten, en kommu-
ne eller «annan offentleg skipnad», kan Kongen (Justisdepar-
tementet ) ogsa i enkelttilfelle godkjenne en kortere festetid
enn 80 ar dersom reguleringshensyn taler for det.

Etter tomtefesteloven § 7 femte ledd kan Kongen gi for-
skrift om lengste festetid, oppsiingsfrist og andre seervilkar
nar det gjelder feste av tomt til skur, brakke eller liknende
innretninger som lett kan tas bort. Denne myndigheten er
delegert til Justisdepartementet. Det er forst og fremst Kom-
munaldepartementet som bereres av de forhold § 7 femte ledd
regulerer. Behovet for forskrift ma derfor vurderes i samrad
med Kommunaldepartementet. Forelopig har det ikke veert
reist spersmal om forskrift pa dette omradet.

Etter § 8 tredje ledd kan Kongen ved forskrift fastsette and-
re oppsiingsfrister enn de som ellers gjelder, for spesielle
tilfelle hvor allmenne eller offentlige hensyn taler for det.
Myndigheten er delegert til Justisdepartementet. Forskrift er
hittil ikke gitt. .



IV Festeavgift m m

En grunneier som fester bort tomter, kan kreve vederlag for
festeretten. Normalt er vederlaget fastsatt til en arlig festeav-
gift.

Det er ikke adgang til & avtale lan eller tilskott (innfestings-
sum) fra festeren som vilkar for festeretten, jf tomtefesteloven
§ 5. Det kan imidlertid avtales at festeren skal betale bort-
festers utgifter til tiltak som har veert til nytte for festetomten
. f eks opparbeiding av veg o8 legging av vann 0g kloakk. I
forbindelse med sterre utbyggingsprosjekter har det veert reist
spersmal om bortfester - f eks en kommune - kan fordele slike
utgifter pa festerne med et Eossoam::ﬁmdﬁep Dette anses
ikke forenlig med § 5, som antas a forutsette at det er de fak-
tiske kostnadene pa den enkelte tomt som kan kreves refun-
dert. En gjennomsnittspris matte i tilfelle settes lik den laveste
faktiske kostnaden pa en tomt pa byggefeltet.

Etter tomtefesteloven § 13 kan festeavgiften ikke settes
heyere enn det som svarer til en rimelig avkasting av tomte-
verdien - som vanligvis vil veere ratomtprisen. Tomtefestelo-
ven gir altsa anvisning pa at festeavgiften kan beregnes som
en viss rente av tomteverdien. Nar festerenten skal fastsettes,
ma det tas hensyn til at festeavgiften kan reguleres opp i sam-
svar med endringer i tomteverdien eller i samsvar med en
offisiell indeks, jf § 14. Dersom det avtales at festeavgiften
skal reguleres (se nedenfor), ma festerenten derfor settes slik
at den ikke gir kompensasjon for inflasjon - i alle fall ikke for
mer enn innflasjon i nomc_m_.‘-:mmvm_.._oam:. Slik kompensasjon
er allerede innarbeidet i reguleringsmaten. Tomtefesteloven
§ 13 gir retningslinjer for hvordan festeavgiften kan fastsettes,
og innebaerer for sa vidt ikke andre begrensninger enn det som
ville felge av prisloven § 18 om forbud mot urimelig pris.

Etter tomtefesteloven § 14 kan hver av partene kreve regule-
ring av festeavgiften hvert tiende ar. Det kan imidlertid avtales
at det ikke skal veere adgang til avgiftsregulering i festetiden,
eller at reguleringsterminen skal veere lenger enn 10 ar (deri-
mot ikke at den skal veere kortere). For eldre festeforhold
gjelder bestemmelsene om avgiftsregulering bare dersom par-
tene har inngatt avtale - tilleggsavtale - om avgiftsregulering
etter 1 januar 1976, jf lovens § 32 nr 4 fjerde ledd. | eldre feste-
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forhold vil adgangen til 4 regulere festeavgiften og regule-
ringsterminens lengde avhenge av hva partene har avtalt.
Festeavgiften kan da bare reguleres dersom det er uttrykkelig
avtalt. Etter tilheva kan det imidlertid tenkes at domstolene
vil kunne endre en avtale uten reguleringsklausul etter avtale-
loven § 36 pa grunn av urimelighet.

Etter § 14 kan avgiften kreves regulert enten i samsvar med
endringer i tomteverdien eller i samsvar med en offisiell in-
deks. Kongen kan gi forskrift om hvilken indeks som kan
nyttes. Forelepig er det ikke gitt slik forskrift. Det antas at
partene vil lese dette i praksis. En lesning kan vaere & nytte
konsumprisindeksen som grunnlag for regulering.

Regelen om regulering i samsvar med endringer i tomtever-
dien har skapt tvil i praksis. De spersmalene som har oppstatt,
er forelepig ikke lost for domstolene. Det ma antas at festeren-
ten normalt ikke kan kreves endret. Den skal gi uttrykk for
realavkastingen (f foran). wmmﬁmzsmmmucss_mmﬁ - tomtever-
dien - kan imidlertid reguleres opp til nivaet pa ._.mm,,:mz:mm:-
den. Tomteverdien kan ikke settes lik verdien pa en byggeklar
tomt pa reguleringstiden. Prisen pA en ritomt av samme ka-
rakter som tomten opprinnelig hadde da den ble festet bort,
vil antakelig normalt veere mest relevant som sammenlik-
ningsgrunnlag. Det folger ogsa av § 14 at de tomtepriser som
ville blitt fastsatt ved ekspropriasjon, skal sette tak for tomte-
prisen. Fastsetting av festeavgift som skal justeres i samsvar
med endringer i tomteverdien, herer under skjenn.

Festeavgifter har veert regulert ved prisforskrifter nesten
sammenhengende siden 1940. I tillegg til tomtefestelovens
regler ma man derfor ta i betraktning eventuelle prisforskrif-
ter nar festeavgift skal fastsettes eller reguleres. Prisdirektora-
tet vil kunne opplyse om hvilke regler som gjelder til enhver
tid.

V Overdragelse m m

Etter tomtefesteloven § 16 har festeren som utgangspunkt
adgang til 4 overdra festeretten til en annen. Men med mind-
re annet felger av festeavtalen, kreves det at grunneieren



godkjenner den nye festeren. Godkjenning kan bare nektes
nar det er saklig grunn til det. Tvist om hvorvidt en nekting
er saklig begrunnet, hover under namsretten.

Under visse forutsetninger kan festerens overforingsadgang
begrenses, jf § 16 annet ledd. En viktig regel her er at det kan
avtales at sa lenge tomten ikke er bebygd, kan festeretten
bare overdras til ektefelle eller livsarving. Dersom stat eller
kommune er bortfester, og sarlige offentlige hensyn taler for
det, er det en generell adgang til & avtale at festerens rett til
A overdra festeretten skal veere begrenset. Denne regelen gjel-
der for avtaler inngatt etter 1 januar 1987. Fer dette kunne
stat og kommune alltid begrense festerens overferingsadgang.

I eldre festeforhold er det avtalen som avgjer hvilken over-
dragelsesrett festeren har. Men dersom det er avtalt at
overdragelse kan skje nar bortfester samtykker, vil regelen i
'§ 16 tredje ledd om at samtykke bare kan nektes nar det fore-
ligger saklig grunn, gielde ogsa for eldre festeforhold, jf lovens
§ 32 nr 5 annet ledd.

Etter tomtefesteloven § 16 a kan bortfester i festeavtalen ta
forbehold om forkjepsrett ved overfering av festerett og bygg-
verk pa tomten. Forkjopsretten kan bare nyttes nar det er
seerlig om & gjere for bortfester, og det ikke vil virke urimelig
overfor festeren. Denne begrensningen gjelder ogsa i de tilfel-
lene hvor forkjepsrett felger av en eldre kontrakt. Den gjelder
for overforinger som skjer etter 1 januar 1980 ved privat bort-
feste og for overferinger etter 1 januar 1987 ved offentlig
bortfeste - med mindre det er adgang til 4 begrense festerens
overferingsadgang etter § 16 annet ledd, jf ovenfor. Tvist om
hvorvidt forkjepsretten kan nyttes, herer under namsretten.

En tomtefestekontrakt gir ikke i seg selv festeren rett til &
hefte bruksretter o 1 pa festetomten (selv om bruksrettene er
tidsbegrenset innen tidsrammen for festet.) Til dette kreves
etter § 18 samtykke av grunneieren. Slikt samtykke kan veere
gitt generelt i festeavtalen eller ved pategning e 1 i det enkel-
te tilfelle.

VI Panterett og tinglysing av pantobligasjoner

Pantsetting av bebygd tomt ma gjelde bade festeretten og
bebyggelsen, se lovens § 17 tredje ledd. Dette gjelder alle pan-
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teretter som begjeeres tinglyst etter 1 januar 1976, se § 32 nr
5 fjerde ledd.

Dersom festeren blir eier av tomten, gar tinglyst panterett
i festet over til 4 gjelde panterett i tomten, om ikke annet er
avtalt (se § 17 fjerde ledd). Bestemmelsen gjelder ogsa pante-
rett som er stiftet for 1 januar 1976, nar tinglysingen av
eiendomsovergang (innlesing) skjer etter nevnte dato.

Ved framtidige innlesinger er det derfor uten betydning om
obligasjoner som er tinglyst vedrerende festeretten, innehol-
der klausul om at panteretten skal omfatte grunnen dersom
festeren blir eier av denne. Det er heller ikke nedvendig &
anmerke slike klausuler i grunnboken.

Dersom festetomten er scerskilt matrikulert, vil senere pant-
setting av hovedeiendommen ikke omfatte festetomten. Hvor
grunneieren i unntakstilfelle ogsa pantsetter festetomten, kan
det imidlertid oppstd kompliserte spersmal nar det gjelder
omfanget av panteretten og prioritetsrekkefelgen nar feste-
tomten innleses. Det samme gjelder hvor festetomten ikke er
serskilt matrikulert. Pantsetting av hovedeiendommen vil da
ogsa omfatte den bortfestede del.

Pant i festeretten medferer ingen aktuell panterett i grunnen
med mindre slik er seerskilt .avtalt og skaffes rettsvern ( se
nedenfor). Panteretten far altsa som utgangspunkt ikke vern
overfor rettshavere i grunnen utover det som folger av at sel-
ve festeretten hviler pd grunnen. Av dette folger at selv om
festetomten innleses til eiendomstomt for festeren, kan feste-
retten ikke slettes uten samtykke av panthavere med pant i
festet for alle mellomkommende rettsstiftelser i grunnen er
slettet for denne tomtens vedkommende. ,

Dersom partene snsker rettsvern for en festepantobligasjon
overfor rettigheter som péheftes grunnen som festes bort, ma
man innhente grunneierens uttrykkelige samtykke til at feste-
pantobligasjonen ogsa paheftes selve grunnen, og obligasjonen
ma tinglyses som en heftelse i selve grunnen og ikke bare i
festeretten. Rettsvern vil alternativt ogsa kunne oppnas der-
som grunneieren samtykker i at det pa eiendommens grunn-
bokblad anmerkes at festepanteretten ved innlesing skal
gjelde grunnen og ha prioritet foran mellomkommende retts-
stiftelser. .

Da pantefrafall og prioritetsvikelser i grunn som festes bort,
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kan reise vanskelige tolkingsspersmal m h t hva som er av-
talt, ber tinglysingsdommeren stille strenge krav til slike
erkleeringers klarhet.

De synspunkter som her er gjort gjeldende, ber legges til
grunn ogsa for prioritetsforholdet etter eldre pantobligasjoner.

I medhold av tinglysingsforskriftene § 17 skal festeretten
gis eget grunnbokblad nar festetiden er mer enn 10 &r. Dette
gjelder likevel ikke hvor festetomten er seerskilt matrikulert.
Men ogs4 i disse tilfellene kan det veere nedvendig 4 opprette
eget grunnbokblad for festeretten, nemlig nar det er aktuelt
bide for festeren og grunneieren A tinglyse rettsstiftelser i
festeretten/festetomtens grunn.

Nar festeren har fatt grunnbokhjemmel fordi han har kjept
eller innlest festetomten, ma tinglysingsdommeren pase at
panteheftelser i sa vel festeretten som grunnen blir anmerket
pa eiendommens (eventuelt nye) grunnbokblad. Det antas a
veere en tinglysingsfeil om slik anmerkning ikke skjer. Opp-
rettes nytt grunnbokblad, far tinglysingsforskriftene § 16
anvendelse. Hvor det har veert opprettet eget blad for festeret-
ten, ma tinglysingsdommeren avgjere om det vil veere prak-
tisk fortsatt 4 bruke det samme grunnbokbladet med
pategning om endringen, eller om han ber opprette nytt
grunnbokblad.

'

VII Tinglysingsdommerens kontroll

Nar festekontrakter begjeeres tinglyst, skal tinglysingsdomme-
ren ikke kontrollere festelovens materiellrettslige regler ut
over det som felger av vanlig rutine for dokumentkontroll.
Dersom en festekontrakt for eksempel har bestemmelser som
tinglysingsdommeren antar strider mot lovens regler om feste-
tid, vil det oppsta spersmal om kontrakten er ugyldig, eller
om den ma opprettholdes med de endringer som €r nedvendi-
ge av hensyn til loven. I slike tilfeller ber tinglysingsdomme-
ren vanligvis nekte A tinglyse kontrakten idet den enten er
ugyldig eller uklar.

Tilsvarende ber tinglysingsdommeren, nar han antar at et
festeoverdragelsesdokument er ugyldig, nekte tinglysing og
overlate til rekvirenten a avklare mﬁa._mrmnmmva_.mq:w_mr Pastar
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eks overdrageren at en samtykkenektelse fra bortfesteren
ikke er saklig begrunnet (f tomtefesteloven § 16 tredje ledd),
skal tinglysingsdommeren nekte & tinglyse dokumentet og
henvise overdrageren til & innhente namsrettens avgjerelse Ggf
tomtefesteloven § 16 fierde ledd).

VIII Innlesing

Eiterslovens § 10 forste ledd kan {esteren kreve innlest tomt
«som;er festet bort til bolighus eller fritidshus, nar det er gatt
50 ar av festetiden, senere hvert | 10 ar og senest nar festetiden

. PRty P

er ute. Etter lovens § 32 nr 3 jf § 31 tredje ledd i f gjelder
denne alminnelige rett til innlesing bare nar festet er inngatt
eller forlengelse avtalt etter 1 januar 1976. (Om offentlig bort-
feste, se nedenfor.) Ved forlengelse av et eldre feste etter 1
januar 1976, antas 50 ars fristen & matte reknes fra tidspunk-
tet for avtalen om forlengelse.

Etter lovens § 33 kan Kongen Gcm:mamvmlmamsﬁmc i enkelt-
tilfelle ogsa samtykke i at festeren far innlese tomt som er
festet bort til bolighus eller fritidshus ved avtale fra for 1 janu-
ar 1976. § 33 ma naermest ses som en utviding av ekspropria-
sjonsadgangen for sA vidt gjelder hustomter, jf oreigningslova
23 oktober 1959 nr 3 § 2 nr 31.§ 33 ma fa anvendelse ogsa
pa eldre festekontrakter som blir forlenget etter 1 januar 1976.
Ved slike eldre kontrakter hver avtalen ora_forlengelse. blir
innigatt etter 1 januar 1976, og forlengelsen gielder for. mer.enn
50 4r, skulle alts bade tomtefesteloven-§ -10-og §-33-kunne -
komme mwdbmh_gws ma da kunne soke Justisdepartementet om
samtykke til innlesing, eller man ma kunne kreve innlesing
nar det er gatt 50 ar fra avtalen ble forlenget. 5

De reglene som er giennomgatt her, gielder for tomter som
er festet bort fra private. Fram til lovendringen 14 mars 1986
gjaldt innlesingsreglene bare ved privat bortfeste. Det var
gjort unntak fra innlesing nar tomt pa innlesingstiden ble eid
av staten (herunder statsallmenning), en kommune eller en
«annan offentleg skipnad» som fastsatt av Kongen. Ved lov-
endringen 14 mars 1986 ble det imidlertid innfoert regler om
innlesing ogsa ved offentlig bortfeste, med unntak for feste i
statsallmenning. Ved kontrakter som inngas med stat, kom-
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mune osv etter 1 januar 1987 da lovendringen ble satt i kraft,
vil festeren ha innlesingsrett etter 50 ar pa samme mate som
ved privat bortfeste, med mindre sarlige offentlige hensyn
taler mot det. Tilsvarende vil festere i eldre kontrakter med
offentlig bortfester kunne seke Justisdepartementet om sam-
tykke til innlesing av tomt til bolighus eller fritidshus etter
tomtefesteloven § 33. Ogsa her er det gjort unntak for tilfelle
hvor serlige offentlige hensyn taler mot innlesing.

«Seerlege offentlege omsyn» er et sveert skjennspreget krite-
rium. En oppregning av de ulike hensyn som det kan bli tale
om, vil ikke kunne bli uttemmende. Friluftshensyn, vernehen-
syn, reguleringshensyn, andre offentlige omdisponeringshen-
syn, sikkerhetsmessige hensyn og andre hensyn som stat eller
kommune har et spesielt ansvar for 4 ivareta, vil ga inn under
«szrlege offentlege omsyn». Generelt ma det antakelig kunne
sies at dersom det foreligger et sarlig behov fra statens eller
kommunens side for & beholde eiendomsretten til tomten,
ma det som utgangspunkt kunne gjeres unntak. Unntak skal
imidlertid bare gjeres nar vektige grunner taler for det.

Ved & vedta de nevnte lovendringene, har Stortinget sam-
tykt i at festetomter som er festet bort fra statens side, kan
selges ved at festeren far innlest tomten. Grunnloven § 19 er
derfor ikke til hinder for at Justisdepartementet gir samtykke
til innlesing ved statlig bortfeste etter tomtefesteloven § 33.

Skjaeringspunktet for hvilke festekontrakter som er nye, og
som derfor gir innlesingsrett etter tomtefesteloven § 10, og
hvilke som er gamle, og derfor skal behandles etter tomtefes-
teloven § 33, er, som det framgar foran, forskjellig for privat
og offentlig bortfeste. Ved privat bortfeste er det 1 januar 1976
som er skjeeringspunktet, ved offentlig bortfeste er datoen 1
januar 1987. .

E&m 1 januar 2026 og 1 januar 2037 vil det.
bare bli spersmal om-innlesing med samtykke etter § 33. Sek-
nad om samtykke til innlesing sendes-via-fylkesmannen til
Justisdepartementet (kontoret for erstatning og tinglysing).
Fylkesmannen foretar den forberedende saksbehandlingen.
Det er mulig at avgjersmyndigheten med tiden vil bli dele-
gert til fylkesmennene.

Om seknadsfrister og saksbehandlingen ellers vises til lo-
vens § 33 annet ledd (bl a henvisningen til oreigningslovas
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saksbehandlingsregler) og til forskriften. Vi vil seerlig peke
pa at det av hensyn til reglene om kombinasjonsbruk og fami-
liebruk samt delingsforbudet i jordlovens § 55 ma innhentes
uttalelse fra landbruksmyndighetene (landbruksnemnd og fyl-
keslandbruksstyre) i alle tilfelle hvor landbruksinteresser
berores. Videre ma sokeren gi tilstrekkelige opplysninger til
at fylkesmannen kan vurdere om innlasingen er undergitt
konsesjonsplikt.

Pa grunn av bestemmelsene i konsesjonsloven 1974 § 5 nr
1 og 2vildeti innlesingstilfellene vanligvis ikke oppsta konse-
sjonsplikt etter denne loven, men spersmalet skal avklares for
det eventuelt gis samtykke til innlesing. Dersom det forelig-
ger konsesjonsplikt, ma den som seker om innlesing, ogsa
fylle ut seknad om konsesjon. Fylkesmannen ma i tilfelle sen-
de konsesjonsseknaden til vedkommende kommune v/ord-
fareren. Dersom festeren ikke er norsk statsborger, oppstar
det normalt konsesjonsplikt etter konsesjonsloven 1917 § 19.
(I forskrifter er det gjort visse unntak nar det gjelder boligeien-
dommer). Nar det foreligger konsesjonsplikt etter § 19, foretar
fylkesmannen den forberedende saksbehandling og sender
saken til Justisdepartementet, som vil ta konsesjonsspersma-
let opp med vedkommende departement.

Det kan bli aktuelt 4 foresla lovfestet unntak fra konsesjons-
plikten ved innlesing av festetomter. Forelepig har Land-
bruksdepartementet gitt uttrykk for at konsesjon normalt vil
bli gitt i innlesingssaker der det er landbruksmyndighetene
som skal gi konsesjon.

I en del tilfelle kan det veere tvil om det foreligger et feste-

forhold eller ikke. Justisdepartementet ma_prejucisie

N

standpunkt til dette. Dersom man finner at det ikke foreligger
et festeforhold, faller tilfellet utenfor § 33, og seknad om sam-
tykke ma avslas.

Loven gjor i § 10, som ogsa gielder innlesing etter § 33, ut-
trykkelig unntak fra innlesing i felgende tilfelle:

(a) Nar tomten tilherer staten, en kommune eller «annan
offentleg skipnad» som Kongen fastsetter, dersom seerlige of-
fentlige hensyn taler mot innlesing.

(b) Ved feste av tomt til fritidshus nar bortfestereiendom-
men er et familiebruk eller kombinasjonsbruk innen landbru-
ket, og festeinntektene er en nedvendig del av eiendommens
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inntektsgrunnlag. Om forstaelsen av disse kriteriene vises til
forskriften §§ 2 og 3. Bl a reknes festeavgiftene i alle fall som
en nedvendig del av inntektsgrunnlaget nar de utgjer minst
1/10 av dette.

(c) Nar festetomten herer til en statsallmenning eller en
bygdeallmenning eller et sameie mellom familiebruk eller
kombinasjonsbruk innen landbruket. Sameietilfellene er neer-
mere presisert i forskriften § 4.

(d) Nar innlesing ikke lar seg forene med bortfesters retts-
grunnlag etter lov eller etter avtale som ikke star tilbake for
festeretten etter alminnelige regler.

(e) Nar det blir gjort unntak fra innlesingsretten i forbindel-
se med forskrift etter § 6 fjerde ledd om kortere minste festetid
enn 80 ar for et begrenset omréade.

I vedtaket om samtykke til innlesing kan det fastsettes vil-
kar og naermere bestemmelser, jf lovens § 33 forste ledd annet
punktum og § 10 sjette og sjuende ledd samt forskriften § 6.
Nar samtykke er gitt, kan festeren fa innlesingen gjennomfert
ved skjenn som fastsetter innlasingssummen og innlesingsvil-
karene ellers, § 33 fijerde ledd jf § 11, se ogsa forskriften § 7.
jm:ﬁ. § 11 tredje ledd skal innlesingssummen fastsettes i

samsvar med tomteverdien pa innlesingstiden med fradrag for
verdiekning som festeren har tilfert tomten med egne tiltak
eller med tilskott til tiltak som er gjort av andre. Dette innebee-
rer at fester som utgangspunkt ma betale for verdiekning i
festetiden som skyldes ekt ettersporsel etter tomter eller tred-
jemanns tiltak. Verdien kan ikke settes heyere enn ved
verdsetting i ekspropriasjon.

Blir det pa grunn av reglene om familiebruk og kombina-
sjonsbruk (eller sameie mellom slike bruk) eller reglene om
offentlig bortfeste ikke gitt samtykke til innlesing, kan det i
steden gis rett til & forlenge festet, jf forskriften § 5 og § 11
og lovens § 10 annet, tredje og flerde ledd.

Justisdepartementet antar at det er adgang for fester og

bortfester til & avtale at fester skal ha plikt til & innlese feste-

tomten etter et tidsrom som er kortere enn lovens minste

festetid ved bolig- og fritidshus. Det antas at reglene om takse-
f/z»:m i § 11 ma folges i et slikt tilfelle.
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IX Avvikling. Mislighold

Lovens §§ 19 til 21 har bestemmelser om avvikling ved festeti-
dens utlep. Dens §§ 22 til 27 har regler om mislighold og
virkningene av mislighold fra bortfesterens side (§§ 22 og 23)
og fra festerens side (§§ 24 til 27).

Det kan nevnes at etter § 21 tredje ledd kan festeren kreve
at bortfesteren overtar hus og faste innretninger nar et feste
av tomt til bolighus eller fritidshus avvikles.

Nar det gjelder mislighold, ber det nevnes at bortfester etter
§ 24 annet ledd ikke kan heve avtale om feste til bolig- eller
fritidshus pa grunn av betalingsmislighold fra festerens side
dersom det er bygd hus pa tomten. Det samme gielder nar
det er bygd hus pa tomt som er festet til annet formal enn
bolig- eller fritidshus, dersom festet er avtalt for 99 ar eller
mer eller pa ubegrenset tid. Ellers kan bortfester heve avtalen
ved vesentlig mislighold. Begrensningen i adgangen til & heve
avtalen gjelder for mislighold etter 1 januar 1980 og far anven-
delse ogsa pa eldre kontrakter som er inngatt pa 99 ar eller
mer eller uten tidsbegrensning.

X Skjsnn m m

Skjenn etter tomtefesteloven (se § 11, § 14 annet ledd, § 20
annet ledd, § 21 femte ledd, § 23 femte ledd, § 26 annet ledd
og § 33 fjerde ledd) er rettslig skjenn, jf § 29. Er partene enige
om det, kan imidlertid skjenn i lensmannsdistrikt holdes som
lensmannsskjenn.

Spersmal om nekting av & godkjenne en ny fester (§ 16),
om bruk av forkjepsrett (§ 16 a) og om inndriving av festeav-
gift (§ 28) herer under namsretten.

Andre rettstvister etter loven herer under de alminnelige
domstoler.

Stein Rognlien
ekspedisjonssjef

Inger Marie Sitre
lovradgiver
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Vedlegg 1

Lov 30 mai 1975 nr 20 om tomtefeste

Allmenne feresegner

§ 1. Lova her gjeld feste (leige) av grunn til hus som festaren
(leigaren) har eller fAr pa tomta.

Inn under lova gar og bruksrett til grunn som skal nyttast
til veg, bilplass, hage eller liknande i samband med hus pa
festegrunnen. Dette gield og ein serleg bruksrett som bort-
festaren har over framand eigedom og overlet til festaren, sa
langt det er tale om rettshevet mellom festaren og bortfesta-

ren. .
Om hevet til grunneigaren der bortfestaren er leigar av fes-

tegrunnen, gield reglane i § 30.
Lova gjeld ikkje grunnleige der hovudferemalet er anna enn
hus og bruk i samband med hus.

§ 1 a. Kongen kan i forskrift fastsetje om og kor langt .~o<m
skal gjelde for Svalbard, Jan Mayen, Bouvet-oya, Peter I's oy
og Dronning Maud Land.

§ 2. Foresegnene i lova kan ikkje fravikast i avtale utan nar
dette er sagt i lova eller gar fram av samanhengen.

§ 3. Avtale om tomtefeste skal gjerast skriftleg og feremalet
med festet ber oppgjevast i avtala.

Ei munnleg avtale vert likevel bindande nar Uo.lmmmﬁw_.m:
har tatt mot vederlag for festet, eller nar festaren i samsvar
med avtala har tatt over festet utan motsegn fra bortfestaren
ved & ta til med arbeid pa tomta eller p4 annan 3»8.. Kvar
av partane har i sa fall krav pa A fa avtala sett opp skriftleg.

§ 4. (Opphevd ved lov 4. mars 1983 nr. 4. - Jfr. lov 31 mai

1918 nr. 4 § 36.)

§ 5. Avtale om 1an som vilkar for festeretten er ikkje bindan-
de for festaren. Er lanet heilt eller delvis ytt, kan festaren

krevje det tilbake.

18

Sy

[

Det same gjeld om tilskott (innfestingssum) som vilkar for
festeretten. Det kan likevel avtalast at festaren skal yte til-
skott svarande til pakostnaden, dersom bortfestaren etter
avtala skal opparbeide veg, leggje vatn- eller kloakkleidning
eller gjere andre tiltak til nytte for festetomta, eller bortfesta-
ren skal koste slike tiltak som er eller vert gjort av kommunen
eller andre. Tilsvarande gjeld for tiltak som bortfestaren har
gjort eller kosta i tida for avtala.

Nar festetida er ute eller feste elles fell bort, kan festaren
krevje ei rimeleg godtgjersle for verdauke som han har tilfert
tomta med eigne tiltak eller med tilskott til tiltak som er gjort
av bortfestaren eller andre.

Festetid

§ 6. Feste av tomt til bustadhus eller fritidshus gield for 80
ar, dersom det ikkje er avtalt lengre tid eller feste utan tidsav-
grensing. Kortare festetid kan avtalast dersom festaren, nar
tida er ute, har rett til fornying pa same vilkar som fer, slik
at festetida samanlagt vert minst 80 &r.

Det kan avtalast at festaren skal ha rett til oppseiing fer el-
ler etter at minstetida er ute, og at ogsa bortfestaren skal ha
slik rett etter at minstetida er ute.

Lenging av feste etter at minstetida er ute, kan avtalast utan
tidsavgrensing, pa aremal (med eller utan rett til fornying)
eller for levetida til festaren og ektemaken. For lenging pa
aremal gjeld inga ny minste festetid. Det kan avtalast at parta-
ne skal ha oppseiingsrett, eller at berre festaren skal ha slik
rett. .

Nar reguleringsomsyn taler for det, kan Kongen for eit av-
grensa omrade gje forskrift om ei kortare minste festetid enn
fastsett i forste stykket. I sa fall kan det og gjevast forskrift
om ei lengste festetid i omradet og likeins om unntak fra inn-
leysingsrett etter §§ 10 og 11. Dersom staten, ein kommune
eller annan offentleg skipnad er bortfestar, kan Kongen jam-
vel i einskildheve godkjenne avtale om kortare festetid.

Reglane om minste festetid star tilbake for det som folgjer
av fordelingsordning fastsett i medhald av lov 10. desember
1971 nr. 103 om planlegging i strandomrider og fijellomrader
§ 11.
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§ 1. Feste av tomt til anna enn bustadhus eller fritidshus kan
avtalast utan tidsavgrensing eller pa aremal (med eller utan
rett til fornying).

Sa langt ikkje anna felgjer av det som er avtalt, gjeld festet
utan tidsavgrensing og pa oppseiing med like rett for partane.
Det kan avtalast at berre festaren skal ha oppseiingsrett.

Feste av tomt til fabrikk- eller forretningsbygg gjeld pa are-
mal for 80 ar, om ikkje anna folgjer av det som er avtalt.

Reglane foran gjeld jamvel der noko skal vere husvere,
dersom hovudferemalet er anna.

For feste av tomt til skur, brakke eller liknande tilskiping
som lett kan takast bort, gjeld forste og andre stykket utan
omsyn til om foremalet er husvere, fabrikk, forretning m:.m_.
anna. Kongen kan gje forskrift om lengstetid, oppseiingsfrist
og andre sarvilkar for slike festehave.

§ 8. Ved feste pa oppseiing er fristen for oppseiing 2 ar, om
ikkje anna felgjer av det som er avtalt.

Avtalt oppseiingsfrist ma avpassast etter kva slag byggverk
det skal vera pa tomta, og ma ikkje setjast urimeleg kort.
Kortare frist enn 6 manader er ikkje i noko heve bindande for
festaren. Ved feste til bustadhus eller fritidshus kan ikkje avta-
last kortare frist enn 2 ar for oppseiing fra bortfestaren si side.

Kongen kan i forskrift fastsetje andre fristar for seerlege fes-
teheve der allmenne eller offentlege omsyn taler for det.

§ 9. Kvar av partane kan krevje tingingar om lenging av fes-
tet nar festet er pa aremal for ei tid av 10 ar eller meir. Det
same gjeld nar festet er pa oppseiing og vert oppsagt etter at
det er gatt 10 ar eller meir av festetida. -

Krav pa tingingar etter forste stykket kan tidlegast setjast
fram to ar for festetida er ute.

Innleysing og rett til lenging av festet

§ 10. Tomt som er festa bort til bustadhus eller fritidshus, kan
festaren krevje innlayst - tidlegast — nar det er gatt 50 ar av
festetida, og seinare kvar gong det er gatt nye 10 ar av festeti-
da, eller - seinast - nar festetida er ute. Festaren 3». sende
skriftleg melding til bortfestaren om at han vil nytte innley-
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singsretten, seinast 1 &r for innleysingstida er inne etter forste
punktum, elles fell kravet bort.

Sa lenge tomt festa bort til fritidshus heyrer til eit familie-
bruk eller kombinasjonsbruk innan landbruket og det feste-
areal som hayrer til bruket til saman utgjer ein turvande del
av inntektsgrunnlaget, gjeld innleysingsretten ikkje sa framt
ikkje anna er avtalt, jfr. forste stykket. Festeavtale til tomt som
det etter dette ikkje er innlaysingsrett til, kan festaren krevje
lengd pa same vikar som for, kvar gong for minst 10 4r, sa
framt omsyn til landbruket ikkje gjev rimeleg grunn til at fes-
tet skal opphere. Held eigedomen som tomta er festa bort fra
opp med & vere eit familiebruk eller kombinasjonsbruk, kan
festaren sekje Kongen om 4 f4 layse inn tomta. Kongen kan
i forskrift gje naerare feresegner om gjennomfering av slik
innlaysingsrett.

Dersom szrlege offentlege omsyn gjer seg gjeldande, skal
innleysingsretten ikkje gjelde nar tomta heyrer til staten eller
ein kommune eller annan offentleg skipnad som Kongen fast-
set. Andre stykket andre punktum gjeld tilsvarande, sa framt
seerlege offentlege omsyn ikkje gjev rimeleg grunn til at fes-
tet skal opphoere. Fell dei serlege offentlege omsyna seinare
bort, kan festaren sekje Kongen om 4 fa leyse inn tomta. Kon-
gen kan i forskrift gje neerare feresegner om giennomfering
av slik innleysingsrett. _

Innleysingsretten gjeld heller ikkje nar tomta heyrer til ein
statsallmenning eller bygdeallmenning eller er eit sameige
mellom bruk som nemnd i andre stykket. Kongen kan i for-
skrift gje naerare foresegner om avgrensing av unntaket fra
innleysingsrett nar det gjeld tomt som er eit sameige mellom
bruk, om rett til 4 krevje lenging av festet og om giennomfe-
ring av innleysingsrett i tilfelle der vilkar for unntak ikkje
lenger ligg fore i slike have.

Innleysingsrett eller rett til lenging av festet kan ikkje gje-
rast gjeldande i sterre mon enn det som kan sameinast med
bortfestaren sitt rettsgrunnlag etter lov eller avtale, utan det
gield avtale som ma sta tilbake for festeretten etter allmenne
reglar.

Kongen kan i forskrift gje naerare feresegner om kva som
skal folgje med ved innleysing og pa kva mate innleysings-
rett kan gjerast gjeldande:
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a) i omrade som er regulert til fritidshus i plan etter lov 10.
desember 1971 nr. 103 om planlegging i strandomrader og
fijellomrader, _

b) i anna omrade der det er festa bort tomter til fritidshus
etter ei samla plan, eller

c) ved punktfeste der tomt er festa bort utan raderett eller
saerraderett til tomteareal utanom husa.

Foremalet med foresegner etter forre stykket, kan m.a. vere
at den grunndisponering som er fastsett i plan for omradet,
ikkje vert vesentleg skipla, og at fordelingsordning, skyldnad
til opparbeiding og vedlikehald av fellesanlegg, raderettsinn-
skrenkingar og anna slikt vert stiande ved lag.

§ 11. Krav om innleysing etter § 10 heyrer under skjenn, som
fastset innleysingssummen og innleysingsvilkara elles. Nar
festaren har sendt melding etter § 10 forste stykket, kan kvar
part krevje skjenn. Skjenn i samband med innleysing etter
§ 10 andre stykket, kan ikkje krevjast fer det ligg fore samtyk-
ke til innleysing frd Kongen,

Kravet om innleysing fell bort dersom skjenn ikkje er kravd
seinast 1 ar for den aktuelle innlaysingstida etter § 10 forste
stykket eller innan 6 manader etter at det er gjeve samtykke
til innlaysing etter § 10 andre stykket.

Innleysingssummen skal fastsetjast i samsvar med tomte-
verdet pa innleysingstida, med fradrag for verdauke som
festaren har tilfert tomta med eigne tiltak eller med tilskott
til tiltak som er gjort av andre. Tomteverdet ma ikkje reknast
hegare enn ved verdsetjing i oreigning.

Kongen kan gje nerare foresegner om giennomfering av
innleysinga.

Festeavgift

§ 12. Retten til bortfeste eller til A krevje festeavgift kan ikkje
skiljast fra.eigedomsretten til festetomta, utan nar det gjeld
krav pa forfalne terminar. Dette er ikkje til hinder for at grunn
vert leigd bort med rett for leigaren til A feste bort (framfeste)
tomter til hus for andre.

Er ikkje anna avtalt, kan bortfestaren krevje at festeavgifta
skal betalast pa forskot for aret.

For skuldig festeavgift for dei tre siste ara har bortfestaren
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panterett i festet og i byggverk som festaren har pa tomta.
Er det sagt i festeavtala at bortfestaren skal ha slik panterett,
gield reglane i tinglysingslova § 21 tredje stykket tilsvarande,
sileis at panteretten gar fere alle rettstiftingar i tomta som
skriv seg fra festaren.

§ 13. Festeavgifta ma ikkje setjast hogare enn det som svarar
til ei rimeleg avkasting av tomteverdet — med fradrag for til-
skott etter § 5 - og under omsyn til rentenivaet.

§ 14. Kvar part kan krevje regulering av festeavgifta kvart ti-
ande ar av festetida. Det kan avtalast at reguleringsterminen
skal vere meir enn 10 &r, eller at det ikkje skal vere heve til
3 krevje regulering i det heile.

Den nye festeavgifta skal fastsetjast i samsvar med tomte-
verdet pa reguleringstida, med fradrag for verdauke som
festaren har tilfert tomta, med eigne tiltak eller med tilskot
til tiltak som er gjort av andre. Tomteverdet ma ikkje reknast
hegare enn ved verdsetjing i oreigning. Avgjerda heyrer un-
der skjenn. ,

Det kan avtalast regulering pa grunnlag av ein offisiell verdi-
malar (indeks) utan skjenn. Kongen kan gje forskrift om kva
for verdimalar som her kan nyttast og om utrekninga. I avtala
eller forskrifta kan fastsetjast at den nye festeavgifta ikkje
ma liggje over det som svarar til tomteverdet ved verdsetjing
i skjenn etter andre stykket.

Raderetten

§ 15. Festaren har rett til 4 bruke tomta i samsvar med ferema-
let for festet, slik tida og tilheva krev. Sa langt det er rimeleg
etter feremalet med festet, skal bruken elles vere slik at tom-
ta kan leverast tilbake ved slutten av festetida i om lag like
god stand som ved overtakinga. Foresegnene i dette stykket
gield s langt ikkje anna felgjer av det som er avtalt.

Er tomta festa til bustadhus eller fritidshus, kan festaren
hogge ned og nytte tre pa tomta. Det kan avtalast at festaren
ikkje skal ha rett til 4 hogge tre pa tomta. Men i sa fall kan
festaren krevje at bortfestaren i rimeleg mon tar bort tre som
hindrar utsikt eller p4 annan mate er til ulempe, og setje seg
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imot hogst av tre som ber verte stadande for trivnaden si skuld.
Er det ikkje sagt noko i avtala om storleiken pa tomta, gield
reglane i dette stykket for eit areal p4 1 mal, medrekna der
huset star og haveleg avrunda etter tilhova pa staden.

Festaren ma ikkje nytte radveldet sitt saleis at det vert utur-
vande til skade eller ulempe for bruken etter at festetida er
ute.

§ 16. Festaren har rett til 4 fora festeretten over til ein annan.

Retten til overforing kan avgrensast i avtale dersom festet
ikkje er inngatt eller lengd for lengre tid enn 10 ar, eller der-
som stat eller kommune er bortfestar og szerlege offentlege
omsyn taler for avgrensing. Det same gjeld sa lenge tomta
star ubygd og overferinga er til andre enn ektemake eller livs-
arving. Feste som er lengd for levetida til festaren og ektema-
ken, kan ikkje overferast til andre utan at dette folgjer av det
som er avtalt.

Festeretten kan berre overforast til ein som bortfestaren
godkjenner, om ikkje anna felgjer av det som er avtalt. God-
kjenning kan berre nektast nar det er sakleg grunn til det.

Nektar bortfestaren godkjenning, skal han gje skriftleg mel-
ding om det til bae partar i overferingsavtala innan 1 manad
etter at han tok mot seknaden om godkjenning. Nektinga skal
grunngjevast. Tvist om nektinga har sakleg grunn, heyrer
under namsretten som avgjer om ervervaren skal godkjennast.

Reglane i tredje stykket gjeld tilsvarande for sal pa tvangs-
auksjon. Namsretten set ein frist for bortfestaren til frasegn
og avgjer om kjeparen skal godkjennast.

§ 16 a. Bortfestaren kan i festeavtala ta atterhald om forkjeps-
rett ved overfering av festeretten og byggverk pa tomta.

Atterhald om forkjepsrett kan berre gjerast gjeldande nar
det er s@rleg om A gjere for bortfestaren og det etter tilheva
ikkje vil verke urimeleg. Dette gjeld likevel ikkje i dei tilfelle
der retten til overforing av festeretten kan avgrensast i avtale
etter § 16 andre stykket. Tvist etter stykket her heyrer under
namsretten.

§ 17. Festaren har rett til 4 pantsette festeretten og dei bygg-
verk han har eller fir pa tomta, sa langt ikkje anna felgjer av
lovbod eller avtale om at festeretten ikkje kan overferast.
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Avtale om at festeretten ikkje kan overforast s lenge tomta
star ubygd, hindrar ikkje pantsetjing for byggelan og sal pa
tvangsauksjon for slik pant.

Festeretten kan berre pantsetjast saman med dei byggverk
festaren har eller fir pa tomta. Byggverka kan ikkje pantset-
jast utan saman med festeretten.

Vert festaren eigar av tomta, gar tinglyst panterett i festet
over til & gjelde panterett i tomta (grunnen) fra den tid da
festaren far tinglyst eigarheimel, om ikkje anna er avtalt.

§ 18. Utan samtykke fra bortfestaren kan festaren ikkje stifte
saerlege raderettar for andre over tomta.

§ 18 a. Festaren og bortfestaren kan krevja omskiping av
seerlege raderettar som bortfestaren eller ein annan har i feste-
tomta etter reglane i lov 29. november 1968 om seerlege
riderettar over framand eigedom §§ 5 og 6 jf § 8. Festaren kan
krevje avskiping av slike rettar etter reglane i same lov § 7 jf
§ 8. For avgjerda om omskiping eller avskiping gjeld nemnde
lov §§ 18 og 19 tilsvarande.

Avvikling nar festetida er ute

§ 19. Nar festetida er ute, skal festet sa langt rad er avviklast
slik at ingen av partane vert vanhjelpne og verdiar ikkje gar
til spille i utrengsmal. '

§ 20. Festaren har rett til A ta bort hus og faste tilskipingar
som hayrer han til, om ikkje anna er avtalt.

Vil borttakinga fere til at verdiar spillest i utrengsmal, kan
bortfestaren fa rett til 4 overta hus og faste tilskipingar mot
vederlag, om ikkje dette etter tilheva vil vere urimeleg mot
festaren. Avgjerda heyrer under skjenn.

Hus eller tilskiping som festaren ikkje tar bort innan rime-
leg tid etter at han har fatt skriftleg oppmoding om det, tilfell
bortfestaren utan vederlag s langt ikkje anna folgjer av § 21.

§ 21. Bortfestaren kan krevje at festaren ryddiggjer tomta, om

ikkje anna er avtalt. Kvar part kan krevje at namsmannen set
ein rimeleg frist for ryddiggjeringa.
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Vil ryddiggjeringa fore til at verdiar spillest i utrengsmal
eller pa annan mate verke urimeleg mot festaren, medan bort-

festaren kan vere vel tent med 3 overta hus og faste tilskipin-

gar mot vederlag, kan festaren fa rett til & krevja at bortfesta-
ren gjer det.

Gjeld det feste av tomt til bustadhus eller fritidshus, kan
festaren jamvel om vilkara i andre stykket ikkje ligg fere,
krevje at bortfestaren overtar hus og faste tilskipingar som
festaren har pa tomta, nar desse er slike som det etter forema-
let for festet er naturleg & ha der.

Bortfestar har ikkje overtakingsplikt etter tredje stykket nar
festaren pa vanlege vilkar har fatt tilbod om kjep av festetom-
ta eller ei rimeleg lenging av festet, men ikkje har vore viljug
til det. Tilbod om lenging ma gjelde minst 15 ar.

Avgjerd om plikt til overtaking etter denne paragrafen og
om vederlag for overtakinga heyrer under skjenn. Nar veder-
laget vert fastsett, skal det szerleg takast omsyn til kva
bruksverde det overtatte vil ha for bortfestaren. Festaren kan
gé fré kravet om overtaking etter at vederlaget er endeleg fast-
sett, s framt han seier fr4 om det innan 4 veker.

Mishald og avvikling etter heving

§ 22. Gjev bortfestaren ikkje festaren rddvelde over tomta til
avtalt tid, kan festaren krevje avslag i avgifta. Dersom drygin-
ga er vesentleg, kan festaren heve festeavtala. Festaren kan
krevje skadebot dersom det ikkje vert opplyst at dryginga
ikkje kan tilreknast bortfestaren.

Om anna mishald fra bortfestaren si side gjeld vanlege reg-
lar.

§ 23. Nar festaren hever festeavtala, har han rett til 4 ta bort
hus og faste tilskipingar som heyrer han til.

Vil borttakinga fere til at verdiar spillest i utrengsmal, kan
bortfestaren fa rett til & overta hus og faste tilskipingar mot
vederlag, om ikkje dette etter tilheva er urimeleg mot festaren.

Hus eller tilskiping som festaren ikkje tar bort innan rime-
leg tid etter at han har fatt skriftleg oppmoding om det, tilfell
bortfestaren utan vederlag s4 langt ikkje anna folgjer av fjerde
stykke.
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Vil festaren ikkje ta bort hus og tilskipingar, kan han krevje
at bortfestaren skal overta dei mot vederlag, om ikkje dette
etter tilheva ville verke urimeleg.

Avgjerd om overtaking etter andre eller fjerde stykket og
om vederlag for overtakinga, heyrer under skjsnn.

§ 24. Misheld festaren festeavtala og er mishaldet vesentleg,
kan bortfestaren heve festeavtala, om ikkje anna er avtalt. Det
kan ikkje avtalast at bortfestaren kan heve nar mishaldet
ikkje er vesentleg. Det er her ikkje avgjerande om avtala fast-
set at ei viss atferd fra festaren si side skal reknast for vesent-
mishald. .
_mmuzo_. at festaren har bygd hus pa tomt som er bortfesta til
bustadhus eller fritidshus, kan ikkje bortfestaren heve mmmn.mmﬁ
tala av den grunn at festaren forsemer & betale festeavgifta i
rett tid. Det same gjeld etter at festaren har bygd hus pa tomt
som er bortfesta til anna enn bustad- eller fritidshus, m».b.mgﬁ
festet er avtalt for 99 ar eller meir eller gjeld utan tidsav-
ensing,

mamm:. anmmmg_.m: tap som felgje av mishald fra festaren, kan
han krevje skadebot etter vanlege reglar.

§ 25. Nar bortfestaren vil heve festeavtala, skal han ge pant-
havarar med tinglyst pant i festet melding om det.

§ 26. Nar bortfestaren hever festeavtala, har .».mmﬁ.B.w: i heve

til bortfestaren rett til 4 ta bort hus og faste tilskipingar som
an til.

:@/«m_m_—.uw_.ﬂgw._:mm fore til at verdiar spillest i _..:q.msmmgw_. har

bortfestaren rett til 4 overta hus og faste n:mw_b_:.mmn mot ve-

derlag, om ikkje dette etter tilheva vil vere urimeleg mot

festaren. Avgjerda heyrer under skjenn.

Bortfestaren kan krevje at hus og tilskipingar som heyrer
festaren til, ferebels vert staande til trygd for skadebotkrav
som bortfestaren meiner 4 ha. I s fall skal han utan tarvlaus
dryging ta steg til 4 fa kravet rettsleg m.<mu.02. . .

Hus eller tilskipingar som festaren ikkje 8& bort innan rime-
leg tid etter at han har fatt skriftleg oppmoding om det, tilfell
bortfestaren utan vederlag s langt ikkje anna folgjer av § 27.
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§ 27. Nar bortfestaren hever, kan han krevje at festaren ryd-
diggjer tomta, om ikkje anna er avtalt. Kvar part kan krevje
at namsretten set ein rimeleg frist for ryddiggjeringa.

Vil ryddiggjeringa fore til at verdiar spillest i utrengsmal
eller pd annan mate verke urimeleg mot festaren, medan bort-
festaren kan vere vel tent med 4 overta hus og faste tilskipin-
gar mot vederlag, kan festaren fa rett til 4 krevje at bortfesta-
ren gjer det.

Avgjerd om plikt til overtaking etter denne paragrafen og
om vederlag for overtakinga, hoyrer under skjenn. Nar veder-
laget vert fastsett, skal det sarleg takast omsyn til kva
bruksverde det overtatte vil ha for bortfestaren.

Innseking av avgift

§ 28. Krav pa festeavgift i samsvar med skriftleg avtale kan
etter forfallstid sekjast inn utan at det ligg fare dom for beta-
ling, s&framt det ikkje vert gjort motmaele mot kravet eller
motmeelet klart er grunnlaust. Avgjerda hoyrer under nams-
retten og skal takast i orskurd.

Innseking kan ikkje krevjast for det er gatt 2 veker etter at
det er sendt skriftleg varsel til festaren om 4 betale og om at
innseking elles vil verte kravd.

Krav om innseking skal setjast fram for namsretten, som
gjev festaren melding om kravet. I meldinga skal namsretten:
a) gjere kjent at kravet kan fullferast etter orskurd av nams-

retten, dersom det ikkje vert gjort motmaele eller motmeelet

klart er grunnlaust,
b) setje slik frist for motmaele som retten etter tilheva finn

rimeleg. ,

Paragrafen gjeld tilsvarande for krav om festeavgift etter
avgjerd i skjenn etter § 14 andre stykket. SA lenge den nye
festeavgifta ikkje er fastsett i skjennsavgjerd eller skriftleg

avtale, kan avgifta sekjast inn med den tidlegare gjeldande
summen,

Skjsnn

§ 29. Skjenn etter lova her vert haldne som rettslege skjonn.

I lensmannsdistrikt kan skjennet styrast av lensmannen, der-
som partane er samde om det.
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Om hevet til grunneigar der bortfestar er leigar

i ) i d rett til &
0. Har bortfestaren leigd grunn av eigaren me
wmwnm bort (framfeste) grunn til hus for ein festar (framfestar),
j desse reglane: . .
mum%wmgm: _Sma gjere reglane om minste mmmﬁ.m:a 1t m.v B,.WENS-
. de i heve til grunneigaren utan omsyn til om ~w_mmcam er
ute etter leigeavtale mellom bortfestaren (leigaren) og
unneigaren. . o .
2 m.m_..wmgm% kan gjere krav om msz_ewm_zm.. og i tilfelle ~m=m~wm
. av festet gjeldande mot grunneigaren 1 samsvar med regla-
i §§ 10 og 11. v
3 me.%..w: kan pa tilsvarande vilkar som etter .@ 21 andre
. stykket eller § 27 andre stykket fa _..QS til & krevje at mﬂ_:nw
eigaren overtar hus og faste z_mﬁuimw.a. m»?m.:; bortfesta-
ren (leigaren) ikkje vil overta dei og -wEM :Mﬁ. rimeleg grunn
til 2 motsetje seg at grunneigaren gjer det. .
4 U~mnm03 bortfestaren (leigaren) overtar hus og ».mmﬁm. tilski
. pingar etter krav frA festaren, kan Uolmmmgq.m: cm_mmam:mw
nar leigetida er ute, gjere krav om o<o~$€:wmmx£a:m
gieldande mot grunneigaren pa tilsvarande vilkar som etter
v N”- . . .
M,:.:::mmmw_.m: kan gjere rett til o<m_.8_am9mm° Emwaw_%wxﬂ%n
n pa tilsvarande vilkar som etter andr H
mmwwwwwa_ﬂ stykket og § 26 andre stykket, mwﬂmammwohﬁhwmm
i j ikkj tten og ikkje
ren (leigaren) sjelv ikkje nyttar re! e b e
til 4 motsetje seg at grunneigaren gjer aet. me
M.M_w:aoqmog det folgjer av avtale med vo&.mmﬁos (leiga
ren) at grunneigaren kan gjere retten Eme:aw. bortfesta.
6. Grunneigaren skal betale eit rimeleg <m.a9.._wm .E o.ﬂ,P ~m -
. ren (leigaren) for bruken av grunnen 1 leigetida sa leng
han har det overtatte staande der.

4

Eldre festehsve

§ 31. Lova gield heilt ut der festeavtale vert inngatt etter at

k til & gjelde. .
_oﬂﬂww BME _mwwhmm:m der avtale om wmsm:.m av eldre ._mMmpmm MMM
i j nene
i Att etter at lova tok til a Bm_a.m. oreseg
__M..w_wmx& ikkje vere til hinder for at vilkar om lan som er ytt for
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u‘.oo,””:w.x til & gjelde, vert halde oppe i lengingsavtale som
For eldre feste gjeld lova sa langt ikkj j
je anna folgjer av § 32.
m,mmﬁwn vert rekna for eldre der festeavtala og eventuell mmme_.m
lengingsavtale er inngatt fer lova tok til & gjelde.

m%mmm Lova gjeld for eldre festeheve med desse unntak eller

e:

1. Allmenne feresegner (§§ 1-5).
Feresegna i § 3 gjeld ikkje.
I§ m gjeld ikkje forste og andre stykket. Om ikkje anna
folgjer av det som er avtalt, gjeld tredje stykket der festeti-
a.w gar ut eller festet elles fell bort etter at lova tok til &
gjelde.

2. Festetid (§§ 6-9).
Feresegnene §§ 6-8 gjeld ikkje.
For feste som ville ha gatt under § 6, er oppseiingsfristen
2 .»_. .am_.mo:_ ikkje lengre tid er avtalt.
Tingingar om lenging av festet etter § 9 kan ikkje krevjast
dersom festetida er ute for lova tok til 4 gjelde.

3. W.::_E\mﬂ:m (§§ 10-11).

estaren har ikkje innleysings i i

e e mnﬂbn o % gsrett til tomta utan det ligg

4, Wmmnmm,\mm? (§§ 12-14).

aragraf 12 forste stykket gjeld ikkj ilji i

lyst fer lova tok EM Bo_%w. ke frésiliing som er ting:
Panteretten etter § 12 tredje stykket gjeld berre festeavgift
som forfell etter at lova tok til & gjelde, og star tilbake for
panterett som er tinglyst fer lova tok til & gjelde.
Foresegna i § 13 gjeld berre der festeavgifta vert auka i
avtale (endringsavtale) etter at lova tok til 4 gjelde.
m..@nmmmm:m i § 14 gjeld berre der det etter at lova tok til &
m.um_am, vert gjort avtale (tilleggsavtale) om rett for ein part
til & krevje regulering av festeavgifta.

5. Raderetten (§§ 15-18a).
Festaren har rett til & fore festeretten over til ein annan (jfr
§ 16), om ikkje anna felgjer av det som er avtalt. .
WmWoB mmw%“.mzm: berre kan overferast til ein som bort-
estaren godkjenner, gj j
e :m%m _.Hm:am. gield § 16 :.mncm,. fjerde og femte
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Festaren har rett til 4 pantsetje festeretten og dei husa han
har eller far pa tomta (jfr. § 17), om ikkje anna felgjer av
det som er avtalt.
Tredje stykket i § 17 gjeld berre pantsetjing i tida etter at
lova tok til 4 gjelde, og tidlegare pantsetjing som ikkje er
tinglyst fer lova tok til & gielde.
Fjerde stykket i § 17 gjeld berre der festaren far tinglyst
eigarheimel etter at lova tok til & gjelde.

6. Avvikling nar festetida er ute (§§ 19-21).

Foresegnene i §§ 19-21 gjeld berre der festetida gar ut etter
at lova tok til a gjelde.

7. Mishald og avvikling etter heving (8§ 22-27).
Feresegnene om avslag i avgifta og om skadebot gjeld ber-
re for mishald i tida etter at lova tok til & gjelde.
Feresegnene om heving og avvikling etter heving gield
berre der festar eller bortfestar hever festeavtala etter at
lova tok til gjelde, men utan omsyn til om det er for mis-
hald fer denne tida.

8. Lova elles (§§ 28-30).

Foresegnene i § 30 nr. 1 og 2 gield ikkje.

Foresegnene i § 30 nr. 3 og 5 om rett eller skyldnad til
overtaking etter §§ 20 og 21 gield berre der festetida gar
ut etter at lova tok til 4 gjelde. Feresegnene om overtaking
i hevingstilfelle etter §§ 23, 26 og 27 gjeld berre der festar
eller bortfestar hever festeavtala etter at lova tok til & gjel-
de. Har bortfestaren (leigaren) overtatt etter krav i medhald
av dette stykket, gjeld foresegna i § 30 nr. 4.

§ 33. Kongen kan samtykke i at festaren far rett til 4 krevje
innloyst tomt som er festa bort til bustadhus eller fritidshus
for lova tok til & gjelde. I samtykket kan innlaysingsretten
avgrensast til ein del av festegrunnen, og det kan setjast szerle-
ge vilkar elles, t.d. raderettsinnskrenkingar. Elles gjeld fore-
segnene i § 10 andre til sjuande stykket tilsvarande.
Samtykke skal som regel gielde innlaysing fra den dag da
festet er slutt. Seknad om samtykke til innleysing ma sendast
inn seinast 2 ar for festetida er ute der festet er pa dremal, og
elles i rimeleg tid etter at festaren har fatt oppseiing. Kongen
kan gje oppreising mot orsakande forsesmming av fristen, sa-
framt seknad er send inn fer festetida er ute. Er seknaden
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ikkje avgjord nar festetida er ute, har festaren rett til 4 bruke
.838 pa same vilkar som fer til det er gjort endeleg vedtak
i mmxm. Om sakferebuinga gjeld lov 23. oktober 1959 om oreig-
ning av fast eigedom § 5 og §§ 11 til 15 tilsvarande.

Nar saerlege grunhar talar for det, kan det gjevast samtykke

til innlaysing kortare eller lengre tid for festet er slutt, og’

w:a» aw-. festet gjeld utan tidsavgrensing. I slike tilfelle kan
_::_a%m_=Mm»maw ikkje setjast tidlegare enn 2 ar etter at festaren
:.m_. sendt inn seknad om samtykke til innlaysing. Har festaren
tidlegare fatt avslag pa slik seknad, kan ny seknad etter dette
stykket ikkje sendast inn for etter 10 ar.

Zm.:. mm:.;%xxm til innloysing er gitt, kan festaren fa inn-
leysinga .Em::ogma& ved skjenn som fastset innlaysingssum-
men om._:a~sv~mm:nm<=xmam elles. Samtykket fell bort dersom
skjenn ikkje er kravd innan 1 ar. Elles gield § 11 tredje og
.am_dm stykket tilsvarande. Fradrag for verdauke som er nemnd
i § 11 tredje stykket forste punktum, skal likevel berre gjerast
m» langt festaren har krav pa godtgjersle som nemnd i § 5 tred-
je stykket (sja § 32 nr. 1 andre stykket andre punktum).

. Nar mmm..._mmm grunnar taler for det, kan festaren fa samtykke
til & krevje festetomta innlayst hja ein grunneigar som ikkje
er bortfestar, dersom grunneigaren har leigd bort mz:..:ms til
bortfestaren med rett til & feste han bort til hus for ein festar.

Iverksetjing
§ 34. Lova gjeld fra den dag Kongen fastset.
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Vedlegg 2

Kongeleg resolusjon 5 desember 1986

I Om ikraftsetjing av lov 14 mars 1986 nr 9 om endringar i
lov 30 mai 1975 nr 20 om tomtefeste.

11 Om delegasjon av fullmakt som er lagt til Kongen i tomte-
festelova § 33 jf § 10.

III Om forskrift etter tomtefestelova §§ 10 og 11 jf § 33.

I
Tomtefestelova vart sanksjonert 30 mai 1975 og sett i kraft 1

“januar 1976. Lova er endra ved lov 21 desember 1879 nr 72,

ved lov 8 februar 1980 nr 2 og no sist ved lov 14 mars 1986 nr 9.

Siktemalet med endringane fra 1986 er 4 gje festarar si langt
som mogeleg same rettar i hove til statlege, kommunale eller
andre offentlege bortfestarar som dei har i heve til private
bortfestarar. Berre nar serlege offentlege omsyn gjer seg gjel-
dande, skal lova ha sarreglar for offentleg bortfeste.

Det er gjort endringar i tomtefestelova § 16 om overfering
av festerett, i § 16 a om forkjopsrett for bortfestar og i§§10
og 33 om rett for festaren til & fa innleyst festetomta. Det er
og gjort eit par sma meir tekniske endringar.

Etter lova 14 mars 1986 nr 9 skal endringane gjelde fra den
tid Kongen fastset. Justisdepartementet gjer med dette fram-
legg om at lovendringane skal gjelde fra 1 januar 1987.

II .

Tomtefestelova legg pa visse omrade avgjerdsmakt til Kon-
gen. Ved kgl res 19 desember 1975 vart fullmaktene etter § 6
fjerde ledd, § 7 femte ledd andre punktum, § 8 tredje ledd og
§ 33 lagde til Justisdepartementet. Dessutan fekk Justisdepar-
tementet fullmakt til & avgjere spersmal etter § 10 andre,
tredje og flerde ledd i saker etter § 33. Utforming av forskrif-
ter etter § 6 skal skje i naert samarbeid med Miljeverndeparte-
mentet. Nar det gjeld forskrifter etter § 7, skal behovet
vurderast i samrad med Kommunaldepartementet.

Ved endringslova 14 mars 1986 nr 9 vart fullmakta etter
§ 33 jf § 10 utvida. Det er naudsynt 4 sja pa delegasjonsspers-

malet pa nytt.
Tomtefestelova §§ 10 og 33 har reglar om innleysing av tomt
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til bustadhus og fritidshus. I dag gjeld reglane berre for privat-
eigde tomter. § 10 gjeld for nye kontraktar. Den gjev festaren
rett til innleysing etter 50 ar og vil forst fa verknad fra 1 janu-
ar 2026. § 33 gjeld for kontraktar som er eldre enn lova, og
giev Kongen fullmakt til 4 samtykke til innleysing av tomta.

Endringslova 14 mars 1986 gjev reglar om innleysing av
tomt som hayrer til stat, kommune ellef annan offentleg skip-
nad. Innleysing kan altsa no gjennomferast ogsa ved offentleg
bortfeste. Innleysing kan ikkje skje dersom saerlege offentlege
omsyn talar mot det. Som ved privat bortfeste kan Kongen
gie samtykke til innleysing i eldre festeheve etter § 33.

Fullmakta etter § 33 er altsd som nemnt utvida. For at det
ikkje skal vere tvil om at heile fullmakta etter § 33 ligg til
Justisdepartementet, ber fullmakta delegerast pa nytt.

Det kan seinare vere aktuelt 4 ta opp spersmalet om & dele-
gere fullmakta etter § 33 vidare til fylkesmennene.

Ein ma vere merksam pa at skjeeringspunktet for kva som
er nye festekontraktar som vert regulert av tomtefestelova
§ 10, og kva som er eldre festekontraktar som vert regulert
av tomtefestelova § 33, er eit anna ved offentleg bortfeste enn
ved privat bortfeste, jf tomtefestelova § 32 nr 3. For offentleg
bortfeste er ikraftsetjingsdatoen for endringslova avgjerande,
altsa 1 januar 1987. Ved kontraktar som vert gjort med offent-
leg bortfestar etter 1 januar 1987, vil festaren alts4 fa inn-
laysingsrett etter 50 ar, jf § 10 forste ledd. Ved kontraktar som
vert gjort for 1 januar 1987, ma ein sende seknad til Justis-
departementet etter § 33. Ved privat bortfeste er skjeerings-
punktet 1 januar 1976 da tomtefestelova vart sett i kraft.

Unntaka frd innleysingsretten i § 10 gjeld tilsvarande for
innleysing etter § 33. Justisdepartementet far difor fullmakt
til a treffe avgjerder etter § 10 andre til femte ledd og ma ta
stilling t d til landbruksmessige spersmal, og til spersmalet
om nar det ligg fore slike szerlege offentlege omsyn at samtyk-
ke til innleysing ved offentleg bortfeste ikkje kan gjevast.

Forskriftsheimelen i § 10 gjeld og tilsvarande for § 33. Fore-
bels er det berre kompetansen i have til § 33 som er delegert
ved privat bortfeste, og dei forskriftene som vart gievne 19
desember 1975, gjaldt berre for § 33-tilfella. Tilsvarande skal
gielde i have til offentleg bortfeste.

Det delegasjonsvedtaket som vert foreslatt her, gjeld altsa
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bade for privat og offentleg bortfeste og kjem i staden .aoﬁ
delegasjonsvedtaket i kgl res 19 desember 1975 for sa vidt

gield § 33 og § 10.

I

Dei forskriftene som vart gjevne av Justisdepartementet 19
desember 1975, gjeld berre for privat bortfeste. m:a:.:mﬁoi
14 mars 1986 gjer det naudsynt & endre forskriftene slik at am._
og vil gjelde for offentleg bortfeste. Justisdepartementet mei-
ner det enklaste er 4 gje ny forskrift, samstundes som ein
opphevar dei som gjeld no, og gjer difor m.mq:_mmm om dette.

Det nye forskriftsutkastet inneheld m::.m sett dei same fore-
segnene som gjeldande forskrifter. Det _:sorw_a ei nerare
avgrensing og presisering av unntaka fra 5:_3\2:.@ i§10 (som
skal gjelde tilsvarande ved innleysing etter § 33,jf § 33 83.8
ledd tredje punktum i lova). Forskrifta gjev wn Ems.;. om fris-
tar og tvangsmiddel ved gjennomfering av innleysing ( § 11
fijerde ledd i lova). .

Justisdepartementet finn ikkje grunn til & sende det nye
forskriftsutkastet pA heyring i og med at endringane hovud-
sakleg er ei oppfelging av lovendringane 14 mars 1986. Den
einaste forskriftsendringa utover det lovendringane krev, og
meir tekniske endringar og ajourferingar gield reglane om
sakskostnader i forskrifta § 12, sjA merknad til § 12. Denne
endringa er ei oppfelging av endringar 17 desember 1982 nr
88 i skjennslova.

i1§1
w—ww.muzmm:m direkte i kraft av lova vert ferst ww.ﬁcoz 50 &r fra |
januar 1976 ved privat bortfeste og 50 ar m.».ﬂ januar uwm.q f.\oa
offentleg bortfeste. Den nye forskrifta er difor, som a.m_ giel-
dande, utforma med tanke pa saker om mm.d&.xwm til S:._ew.
sing etter § 33. § 1 er endra noko i have til gieldande ».o_.mx:nmn
for at det skal kome klart fram kva for kontraktar forskrifta
gjeld for, og kva for kontraktar som fell utanom ved séavel

i som offentleg bortfeste. .
v..m\.wmm_m: er og m:m_.m slik at samtykke til amzsm m:wn.w 55 i
jordlova ikkje lenger er naudsynt for & fa mm._‘:ﬁz_hxm til inn-
loysing etter § 33. Etter avtale mellom Justisdepartementet
og Landbruksdepartementet er det nok at landbruksstyres-
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B.mxpm:m gjev frasegn om tilhevet til delingsforbodet i jordlova
slik som ved oreigningsinngrep elles. Det er fylkeslandbruks-
m.uv:.mﬁ som skal gje frasegn, men dersom Justisdepartementet
u:_ ga mot fylkeslandbruksstyret si frasegn, skal saka og legg-
jast fram for Landbruksdepartementet.

Til § 2 :

Regelen avgrensar naerare kva som skal reknast som «familie-
bruk eller kombinasjonsbruk innan landbruket». I forskrifta
vert det og gitt reglar om kor stor del av inntektsgrunnlaget
for bortfestareigedomen festeinntektene ma utgjere, for at
w.m_.:ﬁ%xxm til innleysing ikkje skal kunne gjevast. Overskrifta
til §§ 2 til 5 vert endra for & fa fram at det berre er ved fritids-
hus unntaket i § 10 andre ledd i lova er aktuelt.

Det viktigaste avgrensingskriteriet for «familiebruk» er tru-
leg det som er gitt i forskrifta § 2 nr 1, og som forer til at bruk
som er s store at drifta i vesentleg grad er basert pa leigd
m_.co._amgmg. fell utanom omgrepet. For «<kombinasjonsbruk»
er w: kriterium at eigedomen vert driven som sjglvstendig
eining (§ 2 nr 3), men dette kriteriet gjeld og for familiebruk.
.m tillegg vert det kravd at det eigedomen kastar av seg som
jord-, skog- eller hagebruk, gjev eit tilskott & rekne med for
levekara til huslyden (§ 2 nr 2). Dersom eigarhuslyden har si
m.on:. som heile inntekta si utanom mm_dma_.:.,ew_ kan eigedomen
til vanleg ikkje reknast som kombinasjonsbruk. Nar det gjeld
r<m. som er jordbruksinntekt i denne samanhengen, har ein
meint at slik neeringsverksemd som hever & drive pa eigedo-
men, og som ikkje ligg heilt utanfor det som er vanleg attat-
nzring for slike bruk, skal kunne reknast med (t d pelsdyrnze-
ring og annan spesialproduksjon med innkjep av for).

Utkastet til § 2 svarer til § 2 i dei gjeldande forskriftene.

Til § 3
ZM:” det gjeld spersmalet om kor stor del festeinntektene ma
cﬁ.m.._m-.m av huslyden si samla inntekt for 8 kunne reknast som
«ein turvande del», har Justisdepartementet valt & setje 1/10
av samla inntekt som grense.

Utkastet til § 3 svarer til § 3 i dei gjeldande forskriftene.
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Til § 4

Nar det gjeld tomter som ein ikkje kan fa layst inn av di dei
ligg i sameige mellom familiebruk eller kombinasjonsbruk
(§ 10 fjerde ledd forste punktum), kan det reise seg seerspers-
mal. Nokre av sameigebruka kan vere familie- eller kom-
binasjonsbruk, andre ikkje. I forskrifta vert det difor gitt reglar
som skal leyse dette. Justisdepartementet meiner at det er nok
til 4 hindre innlaysing om 1/3 eller meir av dei sameigande
bruka - rekna etter hovetalet i sameiget - er familiebruk eller
kombinasjonsbruk som har festeinntekter som ein turvande
del av inntektsgrunnlaget. Dersom t d eitt av bruka i sameiget
Aleine har 1/3 av eigarinteressene, kan det ikkje gjevast sam-
tykke til innleysing jamvel om dei andre 2/3 er fordelte pa
eit storre tal bruk som for sin del ikkje fyller unntaksvilkara.
Utkastet til § 4 svarer til § 4 i dei gieldande forskriftene.

Til § 5 _

Nar § 10 andre ledd i lova er til hinder for innleysing av tomt
til fritidshus av di bortfestareigedomen er eit familiebruk eller
eit kombinasjonsbruk der festeinntekta er ein turvande del av
inntektsgrunnlaget, kan festaren i staden krevje lenging av
festet, «<saframt omsyn til landbruket ikkje gjev rimeleg grunn
til at festet skal opphere». I saker etter § 33 ma da regelen
vere at det hsyrer under departementet A avgjere om festet
skal lengjast. o

Nar innleysing vert hindra etter sameigealternativet (§ 10
fierde ledd), har ikkje lova nokon tilsvarande regel om rett til
lenging av festet. Dette spersmalet er her nemnt mellom dei
som Kongen i forskrift kan gje neerare foresegner om.

Reelt sett er det ikkje grunn til & gjere nokon skilnad her,
seerleg nar ein tenkjer pa at unntaket etter fierde ledd gjeld
bustad- og fritidshus, mens § 10 andre ledd berre gjeld fritids-
hus. Ein har difor tatt inn reglar om lenging av festet for bae

tilfelle.
Utkastet til § 5 svarer til § 5 i dei gieldande forskriftene.

Til§ 6

Regelen gjeld innleysing av tomt til fritidshus som er festa
bort etter ein samla plan (§ 10 sjette ledd bokstav a og b i
lova), og av tomt som er festa bort (til bustad- eller fritidshus)

37



’

ved sdkalla «punktfeste» - anten tomta ligg i omrade som er
planlagt samla, eller utanom slikt omrade (§ 10 sjette ledd
bokstav c).

Sa lenge all innleysing krev samtykke etter § 33, er det
naturleg at administrasjonen kan‘avgjere kva som skal felgje
med ved innleysinga. Men ei rekkje detaljsparsmal vil det
ofte vere meir praktisk 3 leggje til skjennsretten. Dette ber
kunne vurderast i det einskilde tilfellet. (Jf og innleiinga til
w 7). Nar det gjeld spersmalet om kva som skal folgje med ved
wzs_awmm:mw. kan det vere naturleg & ta utgangspunkt i regelen
i tomtefestelova § 15 i andre ledd siste punktum om eit tomte-
areal pa eitt mal heveleg avrunda etter tilheva pa staden.

Utkastet til § 6 svarer til § 6 i gjeldande forskrifter med
unntak av at § 10 femte ledd vert § 10 sjette ledd.

Til § 7.

m_amu::m_.mzms skal - som Justisdepartementet - ha kompetan-
se til & m<@.m..m kva som skal foelgje med ved innleysinga, og
elles ta dei avgjerder som er turvande om tilhevet Bm_mo_:
partane. Dette gjeld jamvel om grunneigaren og festaren er
samde, av di spersmala kan ha allmenn offentleg interesse.
>.< same grunn ber bygningsradet i kommunen alltid kunne
_EM%:.»&:N om spersmala fer det vert avsagt skjenn, jf andre
edd.

.Ouquxswzmm av dei avgjerdene som heyrer under innley-
singsskjennet, svarer til det som er sagt i § 10 sjuande ledd i
lova. Ferebels finn ein ikkje grunn til & binde skjennet med
allmenne pabod om kva slike feresegner skal ga ut pa.

Andre ledd tar sikte pa & sikre at skjennet har sa godt grunn-
lag som rad er for dei avgjerdene som skal takast. Jf i denne
samanhengen ogsa § 8.

Utkastet til § 7 svarer til § 7 i gjeldande forskrifter.

Til § 8
Vert det sekt om innleysing av tomt i eit omrade der fleire

tomter er festa bort etter ein samla plan, og det er truleg at

ogsa w:m-..m festarar vil sekje om innleysing, vil det bade ut fra
planmessige og praktiske omsyn vere ein feremon 4 fa vur-

a.ﬂa og avgjort innleysingsspersmalet for alle tomtene under
eitt.
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Mellom anna av di retten til 4 sekje innlaysing i slike tilfel-
le kan verte aktuell til ulik tid, har Justisdepartementet meint
at ein ber ha heimel til 4 utsetje avgjerda av einskildkrav i
etter maten lang tid - nar dette er naudsynleg for & fa til slik
samordning som er onskjeleg. Ut fra dette har ein sett ei tids-
grense for slik utsetjing pa inntil 10 ar. Samordninga ber
naturleg liggje til Miljeverndepartementet.

Festeretten star ved lag si lenge seknad om innleysing
ikkje er endeleg avgjort av administrasjonen.

Utkastet til § 8 svarer til § 8 i gieldande forskrifter.

Til § 9

Reglane om innleysing av festetomter vart endra ved lov 14
mars 1986. Ved lovendringa vart det opna for innleysing ogsa
ved offentleg bortfeste. Men det er gjort viktige unntak fra
innleysingsretten. Etter § 10 tredje ledd forste punktum i lova
kan festaren ikkje fa layst inn tomt til bustad- og fritidshus
nar tomta heyrer til staten, ein kommune eller annan offent-
leg skipnad som Kongen fastset, dersom sarlege offentlege
omsyn talar mot innlaysing. '

Uttrykket «szerlege offentlege omsyn» er meint som ein
rettsleg standard som kan gje spelerom for skjenn. Det er
ikkje lett & gje ein klart avgrensa definisjon. For & gje ad-
ministrasjonen visse retningsliner for praktiseringa av samtyk-
keregelen i tomtefestelova § 33 ved offentleg bortfeste legg
Justisdepartementet fram forslag til ny § 9 i forskrift om inn-
leysing. Her nemner ein opp ein del omsyn som kan fore til
at innlaysing vert hindra. Opprekninga er ikkje uttemmande.

Til § 10
Etter § 10 tredje ledd forste punktum i lova kan Kongen av-
giere kva for offentlege skipnader som kjem inn under
unntaksregelen. Fra andre departement er det tidlegare gjort
framlegg om 4 institusjonar som er tatt med i § 9 i dei gjeldan-
de forskriftene. Justisdepartementet har gatt ut fr4 at om-
grepet «offentleg skipnad» ma tolkast slik at det og omfattar
skipnader som er naert knytt til offentleg verksemd. Det er
saleis ikkje avgrensa til det ein kallar offentleg organ.

For nokre av dei institusjonane som er tatt med, er det tru-
leg at unntak fra innlaysing felgjer av lova § 10 femte ledd
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(«bortfestaren sitt rettsgrunnlag etter lov eller avtale»). Vidare
kan det vere grunn til & tru at Opplysningsvesenets Fond i
samanhengen her kjem inn under «staten». Justisdepartemen-
tet meiner likevel det kan vere grunn til 4 nemne skipnadene
seerskilt i forskrifta. Hamnestyra er nemnde i dei gjeldande
forskriftene av di dei har hatt heimel til ein del eigedomar
utan at det var klart om staten, kommunen eller hamnestyret
var eigar. Fra 1 januar 1985 er ikkje hamnestyra lenger sjolv-
stendige rettssubjekt, og all eigedom som hamnestyra har
hatt heimel til, er tatt over av kommunane, jf forskrift 21 sep-
tember 1984 om overgangsbestemmelser i medhold av lov om
havner og farvann § 6 siste punktum. Hamnestyra er difor
ikkje nemnde i utkastet til forskrift.

Utkastet til § 10 svarer elles til § 9 i dei gjeldande forskrifte-
ne med ymse redaksjonelle endringar.

Til § 11
Nar festaren ikkje kan fa leyst inn tomt som heayrer til stat,
kommune eller annan offentleg skipnad av di sarlege offent-
lege omsyn talar mot innleysing, kan festaren i staden krevje
lenging av festet, sa framt ikkje sarlege offentlege omsyn gjev
rimeleg grunn til at festet skal oppheyre. Lenging skal skje
for 10 &r om gongen.

Regelen star i lova, men ber og ga fram av forskrifta. Rege-
len er difor tatt inn i § 11 i forskriftsutkastet.

Til §§ 12 og 13
Dei foresegnene som er gitt i §§ 12 og 13, gjeld ymse sparsmal
i samband med gjennomferinga av innleysinga.

Utkastet er stort sett i samsvar med §§ 10 og 11 i dei gjeldan-
de forskriftene. I § 12 er det gjort ei mindre endring av di
skylddeling fall bort med delingslova 23 juni 1978 nr 70. Dessu-
tan er reglane om sakskostnader ved skjennet endra slik at
reglane i skjennslova skal gjelde. Utgangspunktet blir d4 som
for at festaren skal bere kostnadene ved skjennet, jf skjennslo-
va § 42 forste ledd. Men etter § 42 andre ledd kan retten
avgjere at bortfestaren heilt eller for ein del skal bere sine
eigne kostnader dersom han har sagt nei til eit rimeleg forliks-
tilbod.
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Justisdepartementet

tilrar:

I IKRAFTSETIJING .
Lov 14 mars 1986 nr 9 om endringar i lov 30 mai 1975 nr 20

om tomtefeste tar til & gjelde 1 januar 1987.

11 DELEGASJON .
Justisdepartementet skal ha fullmakta som er lagt til Kongen

i § 33. I saker etter § 33 avgjer Justisdepartementet og spers-
mal etter § 10 andre, tredje, fijerde og femte ledd.
Delegasjonen i kgl res 19 desember 1975 vert oppheva for

sa vidt gjeld § 33 og § 10 i saker etter § 33.

111 FORSKRIFT .
Det vert fastsett forskrift etter tomtefestelova §§ 10 og 11 jf

§ 33 i samsvar med eit framlagt utkast.

41



’

FORSKRIFT OM INNLO@YSING AV FESTETOMTER TIL
BUSTADHUS OG FRITIDSHUS, fastsett ved kgl resolusjon
5 desember 1986 i medhald av lov 30 mai 1975 nr 20 om tomte-
feste §§ 10 og 11 jf § 33

Fremja etter framlegg fra Justisdepartementet

I Innleiing

§1

Forskrifta gjeld berre for saker etter § 33 i lova, dvs kontrak-
tar fra tida fer 1 januar 1976 nar det gjeld tomt som heyrer
til private, og kontraktar fra tida fer 1 januar 1987 nar det gjeld
tomt som heyrer til stat, kommune eller annan offentleg skip-
nad som Kongen fastset (jf § 10).

Seknaden om innleysing skal sendast til fylkesmannen, som
vurderer om det trengst konsesjon eller frasegn fra landbruks-
styresmaktene om delingsforbodet etter § 55 i jordlova, og om
det ber innhentast frasegn frd bygningsradet eller andre or-
gan. Han'innhentar frasegn fra bortfestaren og sender saka til
vedkomande styresmakter som skal gje frasegn, og deretter
til Justisdepartementet med si frasegn.

II Tomter til fritidshus ndr tomta heyrer til familiebruk el-
ler kombinasjonsbruk, eller tomter til bustad- eller fritidshus
ndr tomta heyrer til sameige mellom slike bruk (§ 10 andre
og fierde ledd i lova)

§2

Vilkara for a rekne ein eigedom som familiebruk eller kom-

binasjonsbruk er:

(1) at det landbruksarealet som heyrer til eigedomen, med
tillegg av rettar og lunnende, ikkje er vesentleg sterre enn
det som trengst for 4 gje eigaren (brukaren) og huslyden
hans trygge ekonomiske kar,

(2) at eigedomen ikkje er mindre enn at det han kastar av seg
som jord-, skog- eller hagebruk, gjev eit tilskot & rekne
med for levekara til eigaren (brukaren) og huslyden hans,
og

(3) at eigedomen blir driven som sjevstendig eining innan

landbruket, eller - dersom gardsdrifta til sa lenge er ned-
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lagt eller jorda er leigd bort - det ma nmwsmmﬁ. Bwa. at
eigedomen kan kome i drift att som sjelvstendig eining
innan dei nzeraste 20 ara.

§3 | .
Festeinntekter blir i alle have rekna som ein ::w<m:nm del av
inntektsgrunnlaget nar dei til saman utgjer ein sam_.m:m_.
meir av bruttoinnkoma ved drift av eigedomen som jord-,

skog- eller hagebruk.

w * . . .

Hoyrer tomta til eit sameige, kan mmmS_.m:. ikkje —.sowo heve
f4 rett til innleysing nar ein tredel eller meir av dei mmB.m,mws-
de bruka - rekna etter hovetalet i sameiget - er ».m.BEmg.:x
eller kombinasjonsbruk der festeinntektene utgjer ein turvan-

de del av inntektsgrunnlaget.

u .
wz:. festaren ikkje kan fa rett til innleysing av di tomta hayrer

til bruk eller sameige som nemnde i §§ 2 til 4, kan han fa rett
til lenging av festet pa same vilkar som wE...w<w.~. gong for 10
ar, si framt omsynet til landbruket ikkje gjev rimeleg grunn

til at festet skal oppheyre.

111 Kva som skal felgje med ved innlaysing og pd kva mdte
innlaysingsrett kan gjerast gjeldande der tomter er festa ceﬁ
etter ein samla plan eller som punktfeste (§ 10 sjette ledd i

lova)

. 6 .
w:=§<m som nemnt i § 10 sjette ledd i lova, kan J :.mcmamv.wlm-
mentet avgjere kva som skal folgie med ved innleysinga.

Spersmala kan og heilt eller delvis leggiast til skjennsretten.

m:.w&ao_. dei vilkara som departementet i tilfelle mmma.mﬁ for
innleysing i planomréde, kan skjennsretten ta alle avgjerder
som er turvande for & halde oppe: .

(1) grunndisponering som er fastsett i plan for o:..:.»am.r

(2) skyldnader som festarane har eller kan paleggjast til opp-
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arbeiding eller vedlikehald av fellesanlegg eller til gjen-
nomfering av andre felles tiltak, og
(3) raderettsinnskrenkingar over tomtearealet som folgjer av
det tidlegare rettshovet.

Bygningsradet i den kommunen der omradet ligg, skal vars-
last til skjennet og har rett til 4 mote. Einkvar som har festerett
til tomt i planomradet, har rett til & mote, jamvel om han
ikkje har sekt om samtykke til innleysing.

§8

Nar nokon har sekt om samtykke til innleysing av tomt i plan-
omrade, skal avgjerda utsetjast til det er klarlagt om ogsa
andre av festarane i omradet vil seke om innlaysing. I s fall
skal alle seknadene sa langt rad er takast opp og avgjerast
under eitt.

Samordninga av innleysingsseknadene kan i slike hove
leggjast til Miljoverndepartementet. Avgjerda kan utsetjast i
inntil 10 &r dersom omsynet til sams forehaving gjer det tur-
vande. Festeretten stér i alle heve ved lag sa lenge ssknad om
innleysing ikkje er endeleg avgjort av administrasjonen.

IV Unntak fra innleysing av tomt som hoyrer til stat, kom-
mune eller annan offentleg skipnad ndr seerlege offentlege
omsyn gjer seg gjeldande (§ 10 tredje ledd i lova)

§9
Samtykke til innleysing kan ikkje gjevast nar tomta heyrer
til stat, kommune eller annan offentleg skipnad som nemnt i
§ 10, dersom innlaysing vil vere i strid med sserlege omsyn
som det offentlege er sett til 4 ta vare pa.

Slike omsyn kan t d vere:
friluftsomsyn, verneomsyn, reguleringsomsyn, andre offent-
lege omdisponeringsomsyn, tryggleiksomsyn o 1.

Ein skal berre leggje vekt p4 slike szrlege offentlege omsyn
der det er vektige grunnar for det.

§ 10

Unntaket for annan offentleg skipnad i § 9 gjeld desse offent-
lege skipnadene:

(1) Opplysningsvesenets Fond under Kyrkje- og undervis-
ningsdepartementet,
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(2) Risumfondet og eigedomen NoBSw:am:vw._m.:B. som ligg
til kommandantskapet ved Fredriksten nmm....s.sm.

(3) John Rasmussen Aas og hustrus legat og eigedomen Jens-
voll, som ligg til Landbruksdepartementet.

Waw_.w festaren ikkje kan fa rett til innleysing av & wmmlm.mo of-
fentlege omsyn talar mot det, kan han fa rett til lenging av
festet pa same vilkar som fer, kvar gong for 10 ar, m» framt
seerlege offentlege omsyn ikkje gjev rimeleg grunn til at fes-

tet skal oppheyre.

V Om fristar og tvangsmiddel ved &m::oémlau av inn-
loysing (§ 11 fierde ledd i lova)

12 .
W»_. skjennsavgjerd etter lova er blitt endeleg, kan .mmmgm:
krevje at bortfestaren gjer det som trengst fra .rm:m mﬁ.m for &
f4 tomta skilt ut fra bortfestareigedomen og heimelen til tom-
ta overfert til festaren. o .
- For kostnader ved skjennet gjeld _.om_w:m. i m_ce::&.o,\m, if
§ 42. Festaren ber alle kostnader som delingsforretning og

. heimelsoverfering forer med seg.

§ 13 . ) o
ma ha sett fram krav om gjennomfering av innlay
Mﬂm‘mﬁ”””ms 1 ar etter at skjenn etter lova vart m:.@&mﬂ. mzmmm
fell verknaden av maaszmn_do_..r og memg._.ms blir rekna for
ikkj a gjort bruk av innleysingsretten.
EWMMOW, %mm_.m: av bortfestareigedomen nektar a oﬂmam_m
pliktene sine etter § 12, eller pA annan mate prever & MJB
giennomfering av innleysing som er mﬁﬁmm: ved m:_ e mm
skjonn, kan festaren krevje tvangsfullfering etter reglane

tvangslova kap 13, jf skjennslova § 41.

V1 Ikraftsetjing
Forskrifta tar til 4 gielde 1 januar 1987.

i i 1975 om inn-
Fra same tid vert forskriftene 19 ammmw:.wﬁ.
loysing av festetomter til bustadhus og fritidshus oppheva.
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