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Til Stortinget

Bakgrunn

Forslagsstillerne mener tomtefesteloven tilhgrer en
annen tid. Instituttet oppsto i en tid med mektige
godseiere og svake finansinstitusjoner. Senere ble
tomtefeste viktig for byggingen av landet etter andre
verdenskrig, da man ellers ikke fikk 1an i banken til &
kjope tomt. Ordningen var i utgangspunktet gunstig
bade for grunneiere og festere. Festerne fikk tilgang til
tomter pa rimelige vilkdr, uavhengig av banker, og
grunneiere fikk en rimelig avkastning pa eiendom som
ellers hadde liten verdi.

I dag er behovet for nye tomtefesteavtaler borte, og
ordningen fgrer i hovedsak med seg usikkerhet og kon-
flikt. Tomtefeste er sdledes en historisk etterlevning.
Forslagsstillerne mener at det ma finnes bedre og mer
rettferdige mater a lgse dette pa, bade for dagens feste-
forhold og for fremtidige generasjoner. Folks trygghet
for hus og hjem ber vare et politisk ansvar, og ikke ad-
vokatmati norske rettssaler.

En konfliktfylt lov

Tomtefesteloven har blitt endret mer enn 20 ganger
siden innferingen i 1976 og har fort til mange runder i
rettsapparatet i Norge og i Den europeiske menneske-
rettdomstol (EMD). Som svar pa det gkende antall feste-

avtaler som ville utlgpe fra 2000-tallet, deregulering av
prisvernet for festetomter, den voldsomme boligpris-
veksten og pafelgende krav om hoye festeavgifter fra
grunneiere, innforte Stortinget i 2004 regler for a sikre
festere av bolig og hytter. Det ble innfort en rett til for-
lengelse og et vern mot gkninger i festeavgiften ut over
konsumprisindeks. Dette mente grunneierne var uri-
melig, men tapte i norsk Hegyesterett. De tok derfor
skrittet med 4 bringe saken til EMD. I 2012 vant grunn-
eierne frem, da EMD ansa endringen fra 2004 a vere
brudd pa grunneiers eiendomsvern etter menneskeret-
tighetene, og myndighetene matte korrigere tomtefes-
teloven igjen.

2015-loven gikk for langt i grunneiers favor

Regjeringen og et flertall i Stortinget sgrget deretter
for at tomteeier ble sikret en bedre avkastning for sine
festetomter gjennom endringer i tomtefesteloven § 15.
Dette mente regjeringen og stortingsflertallet var en re-
parasjon av kritikken fra EMD, og endringene tradte i
kraft fra 2015. Etter regjeringen og stortingsflertallets
syn var det rimelig at ny festeavgift skulle settes til 2 pst.
av markedsverdien av rdtomten, med et tak pa 9 000
kroner per dekar med tillegg for KPI-justering fra 2002.
Taket utgjor ca. 13 000 kroner per dekar i dag. Reglene
ble satt likt for alle festeforhold med boliger og fritids-
boligeri hele landet.

Adgangen mange grunneiere har fatt til & foreta en
kraftig oppjustering av festeavgiften etter endringene av
loven i 2015, har fert til at mange festere ma forvente
mellom 500 til 1 000 pst. gkning i festeavgiften ved for-
lengelser. Hensyntatt tomteverdibasert festeavgift, lo-
pende KPI-regulering og 40 pst. avkastning pa tomtens
verdistigning i hele festeperioden vil grunneier ofte
oppna rundt 4 pst. arlig avkastning ved tomtefeste. In-



vestering i festetomter gir sdledes avkastning pa linje
med risikofylte aksjeinvesteringer over tid og er pé linje
med oljefondets historiske avkastning, som har ligget
litt over 4 pst. per &r i giennomsnitt. I motsetning til in-
vesteringer i aksjer og lignende instrumenter er tomte-
feste tilneermet uten risiko pa grunn av lgpende avkast-
ning og legalpant i eiendommen, noe som skulle tilsi at
avkastningen var lav. Forslagsstillerne anser det som et
paradoks at 2015-loven har medfgrt at grunneiere kan
forvente vesentlig bedre risikojustert avkastning pa
tomtefeste enn ved andre investeringer, og serlig nar
dette ma betales av festerne.

Et betydelig rettssikkerhetsproblem

Tomtefesteloven er komplisert, vanskelig & forhol-
de seg til og har vert utallige ganger i norske rettssaler.
Forslagsstillerne vil vise til at medlemmer av Tomtefes-
teralliansen uttaler at loven oppleves som fjern og
uoversiktlig for mange, samtidig som den innbyr til
konflikter. Ifslge denne alliansen gir flere av deres med-
lemmer utrykk for at loven er tilneermet umulig & forsta
uten bistand fra spesialisert advokat.

2015-loven medferte en gkt ubalanse mellom par-
tene ved at grunneierne gis gkte ressurser til & kjempe
for egen sak. For mange grunneiere er det na regnings-
svarende a engasjere advokat i forbindelse med oppjus-
tering av festeavgift eller innlgsning, mens dette for fes-
ter vil veere mindre aktuelt av den enkle grunn at advo-
kater og rettsprosesser ofte kan medfegre betydelige
kostnader. Dette forer igjen til at parten med minst res-
surser, festeren, i mange tilfeller aksepterer grunneiers
krav. Dette utgjor etter forslagsstillernes syn et betydelig
rettssikkerhetsproblem.

Saker mellom fester og grunneier fremstari dagsom
typiske forbrukersaker, hvor styrkeforholdet er ujevnt.
Man ser tilfeller av at gkonomisk overlegne grunneiere
med store tomtefesteportefgljer utfordrer vanlige bolig-
eiere med festet tomt i rettssystemet for a tvinge igjen-
nom sine krav — og hvor festers risiko og kostnader med
saken ikke kan forsvares, slik at det blir en tydelig for-
skjell mellom & ha rett og a fa rett.

Risiko for nye pilegg om endringer fra EMD

12012 ble Norge demt i EMD fordi lovverket ikke
var godt nok balansert mellom grunneier og tomtefes-
ter, og Norge fikk i oppgave & finne en rettferdig balanse
mellom grunneier og fester. Forslagsstillerne viser til at
Arbeiderpartiet mente da og mener nd at endringene i
2015 gikk for langt pa festernes bekostning, og serlig at
festere med sma boliger pa store festetomter ville fa uri-
melig hoye festeavgifter. Ogsa enkelte grunneiere med
sma verdifulle tomter med hgy utnyttelse, typisk bolig-
blokker i byene, kommer darlig ut med disse reglene.

Regjeringen med flertallet i Stortinget klarte ikke a
lage en rimelig og balansert lov i 2015. Forslagsstillerne
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vil vise til at man igjen ser nye drakamper i norsk rett og
i EMD.

12020 avgjorde Hayesterett enda en sak om festeav-
gift, som var direkte knyttet til 2015-endringen av tom-
tefesteloven. Grunneier, som er en betydelig eien-
domsakter, fikk ikke medhold i kravet om gkning av fes-
teavgiften mot de 54 boligeierne i Huseierforeningen
Qvre Ullern Terrasse. Saken ble anket og sluppet inn i
EMD, slik at norsk tomtefeste nok en gang skal praves
for internasjonale domstoler. Skulle grunneier fa med-
hold, vil det trolig medfere en dramatisk omlegging av
tomtefesteloven igjen.

Tomtefesteloven ber avvikles

Forslagsstillerne vil vise til at det er fa andre land
som har tomtefeste av et slikt omfang som Norge, da det-
te giennomgdende oppleves som mer usikkert enn 4 eie,
samt er vanskelig & bruke som sikkerhet ved finansier-
ing. De tomtefesteinstitutter som finnes, er ofte rester fra
historiske ordninger. I Danmark er derfor bruken av
tomtefeste svert begrenset, i Sverige kan man bare innga
festeavtaler med kommuner eller staten, og i Tyskland
brukes det i praksis bare til kommunale bygg i byene.

Tomtefesteloven er utvilsomt utfordrende og kre-
vende for bade grunneiere og festere. Den grunnleggen-
de forutsetningen for tomtefeste, altsa det & skille eier-
skapet til tomten og bygget, vil alltid gi stgrre grunnlag
for fremtidige konflikter enn det & samle tomt og bygg
pa samme eier. For forslagsstillerne er det serlig et poli-
tisk mal at folk skal ha trygghet for den tomten de har
bygget sitt hus eller sin hytte pa.

Forslagsstillerne mener derfor det ma igangsettes et
arbeid for a avvikle tomtefesteloven. Pd veien mot en av-
vikling ma nye festeavtaler for bolig og fritidseiendom-
mer forbys, og vilkirene for innlgsning ma forenkles
slik at fester kan innlgse tomtene pa rettferdige og rime-
lige betingelser. Det ber ogsé utredes hvordan verdset-
telser av festetomtene kan gjores sikrere og mer forut-
sigbart, da uenighet om tomteverdi er én av de vanligste
konfliktene innenfor tomtefeste per i dag. Et vesentlig
problem er verdsettelse av store tomter med liten be-
byggelse, normalt tomter over ett dekar med frittstaen-
de hytte eller bolig. Tilleggsareal ut over det forste deka-
ret (byggegrunn og alminnelig hage) har liten verdi for
fester, men verdsettes ofte like hgyt som den ngdvendi-
ge delen av tomten, da mange grunneiere og takstmenn
bruker samme kvadratmeterpris pa hele arealet. Slike
verdsettelser er bade urimelige og uriktige, men dette
oversees ofte av partene, og resultatet blir at fester ma
betale overpris. Selv blant takstmenn ser man eksem-
pler pa at slike feil gir verdsettelser som spriker med
bade 100 og 200 pst.
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Forslag

P& denne bakgrunn fremmes folgende
forslag:

Stortinget ber regjeringen legge frem forslag om
avvikling av lov om tomtefeste for bolig- og fritids-
eiendommer.

Stortinget ber regjeringen i pavente av avvikling av
lov om tomtefeste fremme forslag om & forby inn-

gaelse av nye festeavtaler etter tomtefesteloven for
bolig- og fritidseiendommer.

Stortinget ber regjeringen fremme forslag om & for-
enkle innlgsningsbestemmelsene i pavente av avvi-
kling av lov om tomtefeste, herunder & oppheve
tidsbegrensningen for ndr innlgsning kan kreves
etter tomtefesteloven § 32 og unntakene fra innlgs-
ningsretten der grunneiere utgjgr stats- og bygdeall-
menninger eller landbrukere etter tomtefesteloven
§ 34.

7.april 2021

Lene Vagslid Maria Aasen-Svensrud

Martin Henriksen Anette Trettebergstuen
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