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Innledning

Sivillovbokutvalet, som framla Rådsegn 9 (1971) Tomtefeste, definerer tomtefeste

slik: «Ein noko langvarig bruksrett til eit grunnstykke, der brukaren har rett til å ha

hus eller andre faste anlegg på grunnen, mot å svare eit vederlag som oftast fastsett

til ei årleg pengeavgift.»

Tomtefeste, eller bygsel som det tidligere ble kalt, er et gammelt norsk retts-

institutt. Frem til ca. 1850 var bortfeste av byggegrunn ofte ordnet som arvefeste,

det vil si at festeretten gikk i arv til festerens etterkommere, enten for en viss tid

eller i så og så mange ætteledd. Etter hvert ble det anledning til å overdra festeret-

ten til andre enn arvingene til festeren, og i noen tilfeller falt tidsbegrensningen for

festeretten bort.

Bruken av tomtefeste og innholdet i festeavtalene har variert mye fra sted til sted.

Instituttet har vært mest brukt i byer og tettsteder. I noen byer var det heller ikke

mulig å få kjøpt byggegrunn. Ville man bygge, måtte det inngås festekontrakt.

Noen steder var det vanlig å inngå grunnbyrdekontrakter. Det gikk ut på at den

som skulle bygge, fikk kjøpe grunnen og fikk skjøte, men måtte betale en grunn-

byrde til selgeren som besto i evigvarende årlige beløp. Slike grunnbyrder ble det

anledning til å avløse etter avhendingsloven 1992 (§ 2-10).

Utviklingen av tomtefesteordningen har blitt påvirket av lover og forordninger

til enhver tid. Særlig kan nevnes Forordningen av 18.12.1764, som innførte plikt til

skylddeling ved fradeling av parseller. Denne forordningen ble tolket slik at feste-

avtaler falt utenom påbudet om skylddeling. Dette virket slik at det ble billigere

og enklere for partene å feste enn å fradele til eiendom. I samme retning virket en

ordning med svært billig stempelavgift for tidsavgrensede festekontrakter. Ordnin-

gen varte frem til 1885.

Ellers var feste utveien når det var vanskelig å skaffe kapital til å kjøpe tomten.

Det har nok vært årsaken til at feste var særlig utbredt i byer og tettsteder der



tomteprisene var høye. Også grunneieren kunne ha fordeler av å feste bort fremfor

å selge. På den måten ville fremtidig økning i tomteprisen kunne komme ham til

gode samtidig som han fikk en fast årlig inntekt av eiendommen sin. I gammel tid

var også stemmeretten knyttet til det å være eier av grunn. Det kan også i noen til-

feller ha ført til at grunneieren valgte å feste bort i stedet for å selge.

Vilkårene for festerett kunne være svært ulike på ulike steder. Festetiden kunne

være fastsatt til ett eller flere ætteledd, for levetiden tilmann og kone eller på åremål

(50, 100 eller 200 år). Vederlaget kunne avtales i årlig pengeavgift, arbeidsvederlag

eller begge deler. Når festetiden var ute, hadde festeren både rett og plikt til å ta

bort hus og andre innretninger fra festetomten dersom ikke annet var avtalt.

I NOU 1993: 29 er det opplyst at det i Norge samlet sett er ca. 250 000 festefor-

hold, og at det inngås ca. 5000 nye festeforhold årlig. Det er imidlertid vanskelig å

få oversikt over hvor mange festeforhold det er i dag, både fordi mange festekon-

trakter ikke er tinglyst eller registrert i andre offentlige registre, og fordi inngåelse

av nye festeforhold antas å ha blitt betydelig færre per år. Det forhold at det inngås

færre slike kontrakter, skyldes negativ omtale av festeforhold generelt og stor usik-

kerhet om hvilken betydning festetomter har med hensyn til markedsverdien av

slike tomter sammenlignet med eiendomstomter.

Frem til 1975 hadde vi ikke noen egen tomtefestelov i Norge, men bare spredte

regler i forskjellig lovverk.

I Ot.prp. nr. 2 (1974–75) beskrives gjeldende rett slik den var utviklet til da. Den

beste samlede fremstillingen av tomtefesteinstituttet slik det var før 1975-loven,

finner vi i Olav Lid, Tomtefeste, utgitt i 1961.

Hovedformålet med tomtefesteloven av 1975 var å kodifisere gjeldende rett og

gi et vern til festere av bolig og fritidshus.

Da 1975-loven kom, var den både en nedtegning av gjeldende rett frem til da

og en innføring av preseptoriske regler for bolig- og fritidsfeste for å understreke

vernet for fester. Lovteknikken var slik at loven i utgangspunktet gjaldt for kon-

trakter inngått etter ikrafttreden, men den hadde et eget kapittel om virkningen

for eldre festeforhold. Det viktigste her var at alle lovens bestemmelser gjaldt ved

fornyelse av gamle avtaler. Loven ga imidlertid ingen rett til innløsning uten at det

var avtalt eller gitt samtykke fra departementet, og den ga ingen rett til forlengelse

eller fornyelse som ikke var avtalt mellom partene.

I 1993 kom en NOUmed utkast til en helt ny tomtefestelov. Det ble vedtatt ny

lov 20.12.1996, men denne loven trådte ikke i kraft før 01.01.2002. Grunnen til at
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det tok så lang tid å sette den i kraft, var at det var et politisk ønske om endring

av lovens bestemmelser om regulering av festeavgift før loven ble gjort gjeldende.

Reguleringsbestemmelsen i den nye lovs § 15 ble derfor vedtatt endret i juli 2000,

altså ett og et halvt år før loven trådte i kraft.

Den nye loven har en annen lovteknikk enn den forrige. Nå gjelder loven i

utgangspunktet for alle festeavtaler uansett når de er inngått. Det vil i tilfelle fremgå

av den enkelte paragraf om det gjøres unntak.

Loven har etter ikrafttredelsen i 2002 blitt endret en rekke ganger. Vernet for

fester har gradvis blitt styrket gjennom utviklingen av tomtefestelovgivningen og

kulminerte med de endringene som kom i 2004, hvor alle festere av bolig og fri-

tidshus fikk evigvarende festekontrakter, fikk rett til innløsning etter 30 år av fes-

tetiden og rett til fortsettelse av festeforholdet på samme vilkår som før når feste-

kontrakten gikk ut. Siden tidligere endringer som i dag ikke er en del av lovteksten

har mistet sin betydning, vil de heller ikke bli omtalt i denne kommentarutgaven

med mindre de har betydning for forståelsen av dagens lov. Da vil endringene i til-

felle være omtalt under den enkelte lovbestemmelse.

Hvorvidt festeforholdet kan fortsette på samme vilkår, har vært behandlet av

Menneskerettsdomstolen i Strasbourg (EMD) 12.06.2012 (Lindheim and others v.

NorwayApplication no. 13221/08; 2139/10), somkom til at slik fortsettelse imange

tilfeller vil gi en ubalanse i kontraktsforholdet. Dommen påla norske myndighe-

ter å endre loven for å bringe kontraktsforholdene i ny balanse. Denne endringen

ble bebudet ved at det ble satt ned en lovkomité som arbeidet med nytt lovfor-

slag. Lovkomiteen avga innstilling 01.10.2013. Samtidig ble det vedtatt en midler-

tidig lov som prolongerte gjeldende lov frem til 01.07.2014. Loven ble forlenget til

01.07.2015, og det er nå vedtatt nye lovregler som trådte i kraft 01.07.2015.

Endringene er fremmet i Prop. 73 L (2014–2015) Endringer i tomtefesteloven

(festeavgift ved forlengelse) og Innst. 349 L (2014–2015) Innstilling fra justiskomi-

teen om endringer i tomtefesteloven.

I de nye lovreglene er det foretatt en avveining mellom de hensyn som ifølge

EMD var nødvendige overfor bortfesterne for å sikre deres rett til full erstatning

og hensynet til festerne ved vurdering av tilbakevirkningsforbudet i Grunnloven

§ 97.

De nye reglene er kommentert i denne boken, og vi har også omtalt overgangs-

reglene som gjelder for hvordan overgangenmellom nye og gamle regler skal hånd-

teres.
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lov 20.12.1996 nr. 106
om tomtefeste





kapittel i

Allmenne føresegner

§ 1. Kva lova gjeld
Lova her gjeld feste (leige) av grunn til hus som festaren (leigaren) har eller får på

tomta.

Inn under lova går og bruksrett til grunn som skal nyttast til veg, bilplass, hage eller

liknande i samband med hus på festetomta. Dette gjeld og særlege bruksrettar som

bortfestaren har over framand eigedom og overlet til festaren, så langt det er tale om

rettshøvet mellom festaren og bortfestaren.

Om høvet til grunneigaren der bortfestaren er leigar av grunnen, gjeld føresegnene

i § 42.

Lova gjeld ikkje grunnleige der hovudføremålet er anna enn hus og bruk i samband

med hus.

Forarbeider:

NOU 1993: 29 Ny lov om tomtefeste s. 58

Ot.prp. nr. 28 (1995–96) s. 50

Innst. O. nr. 85 (1995–96) s. 15

Rettspraksis:

2013-09-09. Rt. 2013 s. 1146. Høyesterett – dom

2013-01-23. Rt. 2013 s. 72. Høyesterett – dom

2011-02-16. LB-2010-062560. Borgarting lagmannsrett – dom

2010-09-30. LG-2010-010764. Gulating lagmannsrett – dom

2010-09-10. LF-2009-173682. Frostating lagmannsrett – overskjønn

2010-08-31. LG-2010-4656. Gulating lagmannsrett – dom

2010-08-09. LB-2010-85306. Borgarting lagmannsrett – kjennelse

2010-07-05. LG-2009-114892. Gulating lagmannsrett – dom.

2010-06-21. LB-2009-158201. Borgarting lagmannsrett – dom



Generelt

Paragraf 1 i loven er materielt sett helt lik § 1 i tomtefesteloven fra 1975. Forarbei-

dene til denne, inntatt i Ot.prp. nr. 2 (1974–75) s. 58 flg., vil derfor fortsatt være

relevante.

Paragrafen omhandler lovens saklige virkeområde og regulerer hvilke kontrakts-

forhold tomtefesteloven gjelder for. Det avgjørende for om tomtefesteloven gjelder,

er hvorvidt det er huset på tomten som er utgangspunktet for kontrakten. Bare

tomteleie som ikke har til formål å bygge hus, faller utenfor lovens virkeområde.

Et eksempel der spørsmålet om loven gjelder kan komme på spissen, er utleie av

grunn til idrettsanlegg. At en liten del av arealet bebygges med serviceanlegg (dusj,

garderober osv.), er ikke nok til at tomtefesteloven regulerer kontraktsforholdet. Et

jorde som er leid bort til jordbruksformål med rett til å sette opp en løe, vil derfor

heller ikke omfattes av loven. Her er jordleie formålet og ikke løa.

Første ledd

Loven gjelder for alle typer hus: bolig, fritidshus, kontorer, lager, industribygg osv.

Loven gjelder grunn til hus som festeren har eller får på tomten. For hus til bolig- og

fritidsformål har loven spesielle bestemmelser knyttet til festetidens lengde. Det er

spesielt omtalt i loven § 7 og vil bli kommentert der. Det kan imidlertid være tvil om

den bebyggelse som står på tomten, er av en slik art at tomtefesteloven § 7 kommer

til anvendelse. Et eksempel på dette er inntatt i RG 2006 s. 1637, hvor retten kom

til at festetidsbestemmelsen for fritidsbebyggelse ikke kom til anvendelse. For at

tomtefesteloven skal komme til anvendelse, må det være det huset festeren har

eller får på tomten som er formålet med kontrakten. Spørsmålet om tomtefeste-

lovens regler gjelder for en inngått kontrakt der tomten ikke blir bebygget slik at

fester er vernet av festetidsbestemmelsene i loven, er behandlet i Høyesterett i 2013

(Rt. 2013 s. 72). Her var spørsmålet om en festekontrakt som hadde fritidshus som

formål, men ikke var bebygget kom inn under tomtefestelovens anvendelsesom-

råde. Høyesterett svarte ja på dette spørsmålet. Loven gjelder for alle kontrakter

som gir fester rett til å oppføre hus på grunnen, uavhengig av om fester har som

intensjon å bygge eller ikke.

kapittel i allmenne føresegner20


