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FORORD

Med denne masteroppgaven avslutter jeg mitt studium, Master i Eiendom, ved Universitetet
for Miljg- og Biovitenskap. Oppgaven er skrevet varen og noe av hgsten 2013 og mesteparten

av informasjonsinnhentingen er gjort i lgpet av denne perioden.

Oppgavens mal er a undersgke hvordan praksis i de ulike grunnervervsetatene er nar det
gjelder grunnerverv pa festegrunn. Dette er en spennende problemstilling som har veert
interessant bade for meg og for de jeg har intervjuet og veert i kontakt med, bade pa

grunneiersiden og pa grunnerverversiden.

Arbeidet med denne oppgaven har gitt meg mye, bade kunnskap og innsikt i
grunnervervsprosesser og hvordan grunnerververe arbeider, samt det faglige og lovverket som
ligger bak dette arbeidet. Jeg har fatt god kunnskap jeg tar med meg nar jeg begynner i jobben

I Statens Vegvesen, Region @st.

Som veiledere har jeg hatt Havard Steinsholt, farsteamanuensis ved ILP pa UMB, og Kjell
Blomseth ved Statens VVegvesen, Region @st. Begge har veert til stor hjelp under arbeidet, ved
a komme med konstruktive innspill og kritikk, tips til ting som kunne gjares annerledes og

tips til informasjonsinnhenting og intervjuobjekter.

Jeg vil rette en takk til alle som har latt seg intervjue, og pa den maten bidratt til at grunnlaget
for denne oppgaven har blitt grundig og utfyllende. Jeg vil ogsa takke Statens Vegvesen for
utlan av kontorplass samt de ansatte i eiendomsseksjonen i Oslo for gode samtaler,

tilbakemelding og faglige innspill.

Ski, 25/11-2013

Michelle Andersson
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SAMMENDRAG

Denne oppgaven tar for seg praksis i de ulike grunnervervsetater hva gjelder grunnerverv pa
festeeiendom og hvordan festeforhold pavirker fremgangsmaten ved et grunnerverv.
Hensikten er a belyse de ulike problemstillinger og utfordringer som oppstar ved grunnerverv
fra festeeiendom og hvordan denne prosessen skiller seg fra en grunnervervsprosess pa en
selveiertomt. I tillegg var det gnskelig a se pa ulike variabler for & se hvordan disse eventuelt

innvirker pa fremgangsmaten ved grunnerverv pa festetomter.

Den farste underproblemstillingen min gikk pa hvordan fester og bortfester handteres
gjennom prosessen. Det som var av litteratur om emnet tilsa at begge skulle handteres pa lik

linje som om det var en eier, og intervjuene bekreftet dette.

Den andre underproblemstillingen var om festetomter gir mer erstatning enn selveiertomter. |
intervjuene kom det frem at det var noe usikkerhet knyttet til erstatningsutmalingen pa
festegrunn, og det kan se ut til at et festeforhold vil kunne gi en ekstra erstatning i form av

bruksverdi pa eiendommen.

Det tredje punktet som skulle undersgkes handlet om hvordan erstatningen skulle fordeles
mellom fester og bortfester. Hvem far erstatningen, hvordan fordeles den, og hvordan gar man
frem ved forhandlinger. Her var det stor enighet om at det ikke skal tilkjennes noen form for

dobbelerstatning, og skillet mellom hvem som skal ha hva er ganske klart.

Den fjerde underproblemstillingen tar for seg ulike variabler som kan ha innvirkning pa
verdsettingen. Type grunnavstaelse, type festegrunn og type festeforhold ble undersgkt, og
intervjuene tyder pa at det ogsa her er noe usikkerhet knyttet til hvordan man forholder seg til
ulike typer feste.

Den siste underproblemstillingen gar pa fremtidig paregnelig tap knyttet til
utviklingsmuligheter pa en festeeiendom. | mange omrader er det sterkt press pa boligtomter,
0g jeg gnsket a finne ut av hvordan en mulig fradeling pa festetomt verdsettes. Intervjuene
bekrefter langt pa vei at det er ulike mater a verdsette dette pa, men det var en felles
oppfatning at fradelingsmulighet og annen utnyttelse av eiendommen skal erstattes ogsa pa

festetomter.

For a finne svar pa spgrsmalene har jeg benyttet intervju og samtaler med grunnerververe. |

tillegg har jeg gjort litteraturstudier og jusstudier, samt gatt gjennom rettspraksis.
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ABSTRACT

The subject of this thesis is how the different land acquisition departments act when they buy
land from a leasehold estate. Also, it will try to see how different types of leasehold relations
can affect the approach of a land acquisition process. The purpose of this thesis is to shed
some light on different challenges that arise when acquisitioning land from a leasehold estate,
and how this process is different from a process to acquire land from a freeholder estate. |
have done interviews with people who work in land acquisition in different departments, to

get an understanding of what they think is the right way to proceed, and to see how it is done.

My first research question is whether or not leasehold estates generate a higher compensation
than a freeholder estate. During the interviews, it became clear that there are some doubts as
to how one is supposed to reimburse a leasehold estate for its loss of land. My findings points
to an extra compensation being given to the landowner for the economic loss he suffers as a

result of the loss of land and lowered leasehold fee.

The second research question I have researched is how the compensation is supposed to be
divided between the landowner and the tenant. How does one proceed in a negotiation
process, who gets what, if this is not stated in the leasehold agreement? To this question there
was a common understanding between the responders that no double compensation should be
given, and the division of the compensation was quite clear. | have also tried to find out how
the tenant and the landlord is handled throughout the process. The literature I have studied
points to both being handled equally all through the process, and the interviews | did

supported these findings.

My third research question deals with different variables that can influence on the appraisal. |
asked about how the type of relinquishment, the type of leasehold estate and the kind of
leasehold would influence the appraisal process, and the respondents are in general uncertain
as to how one should deal with these different types of leasehold relations.

My last research question is how the foreseeable future loss of a possibility to develop the
land is compensated. In great parts of Norway, it is difficult to acquire land to build a house,
and | wanted to see how this possibility would be valued when dealing with a leasehold estate.
The interviews | did shows that the different departments all consider a lost possibility of
development a loss to the estate, and would compensate this loss as they would compensate it

on a freeholder estate.
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1. INNLEDNING

Denne oppgaven er en masteroppgave i eiendomsfag ved UMB As, skrevet varen 2012. Den

baserer seg pa undersgkelser gjort av forfatteren varen 2013.

| dette kapittelet vil jeg gi en innledende presentasjon av oppgavens tema, hvilke
problemstillinger jeg har valgt, samt metoden som er brukt for informasjonsinnhenting.

1.1 OPPGAVENS TEMA

Tomtefeste, tidligere kalt bygsling, er en form for leie av grunn med lange tradisjoner i Norge.
Det er usikkert hvor tidlig praksisen oppsto, men forskning viser at ordningen har rgtter
tilbake til 1400-tallet. Seerlig i Europa var tomtefeste populaert, men flere og flere land har
avviklet ordningen med at private grunneiere kan feste bort tomter. | Norge fikk tomtefeste et
oppsving pa 1950- og 60-tallet. Ordningen med tomtefeste gjorde at vanlige folk kunne fa
muligheten til & skaffe seg bolig i nerheten av byene uten a matte ha kapital til a kjope seg
tomt forst.

Tema for denne oppgaven er om og evt. hvordan grunnervervspraksis varierer pa festetomter i
forhold til hvordan det er pa selveiertomter. Loven er tydelig pa hvordan man skal forholde
seg ved grunnerverv og hvilke rammer man som grunnerverver opererer innenfor, men nar det
gjelder festetomter og grunnerverv pa disse er det lite regelverk som konkret sier hva man
skal gjare.

Det vanligste ved et grunnerverv er at den som avstar grunn eller rettigheter inngar minnelig
avtale. Dermed blir man enige uten a ga til retten for a fa avklart stgrrelsen pa erstatningen, og
forhandlingene foregar ogsa som regel kun mellom grunneier/rettighetshaver og
grunnerverver. Forhandlingene skiller seg ogsa fra vanlige forhandlinger, da man i et
grunnerverv hele tiden arbeider med trusselen om ekspropriasjon hengende over seg.
Forhandlingene kan vaere meget krevende, da grunneier i praksis er tvunget til a innga avtale,

man forhandler kun om starrelsen pa erstatningen og spesielle forhold rundt avstaelsen.

Informasjonen som kommer frem i oppgaven er innhentet ved intervjuer med grunnerververe
i Statens Vegvesen, Jernbaneverket samt Oslo og Asker kommuner, samt med

Opplysningsvesenets Fond. | tillegg er det innhentet formuleringer fra skjgnnssaker og vedtak

Michelle Iren Andersson 8



gjort av grunnervervsetater i ulike saker som er gjort tilgjengelig for meg. Jeg har ogsa
diskutert med jurister pa UMB og med min veileder for a finne riktig og relevant
dokumentasjon og informasjon. Fremgangsmaten for arbeidet med oppgaven kommer jeg

videre inn pa i kapittel 2.

1.2 PROBLEMSTILLING

Utgangspunktet for denne oppgaven er formulert i hovedproblemstillingen ”Hvordan har
festegrunn innvirkning pa grunnervervsetaters fremgangsmate i forhandling og verdsetting

ved grunnerverv?”

Utgangspunktet for problemstillingen er et gnske om a finne ut om og evt. hvordan praksis i
de ulike grunnervervsetater varierer nar det gjelder forhandling om erstatning ved erverv fra
eiendommer pa festegrunn. I tillegg gnsker jeg a finne ut om det faktum at en tomt er festet

bort har en innvirkning pa verdsettingsprosessen ved et grunnerverv.

1.2.1 AVGRENSING AV PROBLEMSTILLINGEN

Oppgavens tema favner vidt og kan veere vanskelig a gape over i lgpet av den tiden som er
tilgjengelig. For & gjgre oppgaven mulig gjennomfare innenfor den tilmalte tiden, ble det gjort
en avgrensning i form av underproblemstillinger. I tillegg blir oppgavens forutsetninger her
avgrenset. Nar det gjelder festeforhold, vil det i denne oppgaven fokuseres pa
boligeiendommer, eventuelt fritidseiendom, ikke pa naeringseiendommer eller
landbrukseiendommer, pa festegrunn. Det er ogsa gjort en avgrensning i forhold til hvor
mange grunnervervsetater som er intervjuet i oppgaven, jeg har valgt a legge vekt pa a snakke

med flere respondenter i de sterste etatene i Norge for & fa representative svar.
Underproblemstillinger jeg vil bruke for & fa grundigere svart pa problemstillingen vil vare:

- Vil festetomter gi en annen erstatningssum enn selveiertomter?
- Dersom det ikke er uttrykt i festeavtalen — Hvem far erstatningen, hvordan fordeles

denne erstatningen, og hvordan gar man frem ved forhandlingene?

Michelle Iren Andersson 9



- Vil verdsettingen pavirkes av forhold som type avstaelse, type festegrunn eller type
festeforhold?

- Hvordan verdsettes fremtidig/paregnelig tap ved tapt mulighet for fortetting/utbygging
pa festeeiendom?

1.3 TIDLIGERE ARBEID INNENFOR TEMAET

Det er mye litteratur knyttet til temaet grunnerverv og ogsa mye knyttet til temaet tomtefeste.
Det er allikevel lite litteratur knyttet til temaet grunnerverv pa tomtefeste, og litteraturen som
presenteres her har blitt benyttet som bakgrunnskunnskap for & gi faglig tyngde til

informasjonen som har kommet frem i denne oppgaven.

Age Emanuel Rovik (2011) har skrevet en masteroppgave om grunnerverv og ekspropriasjon
hvor han sammenligner hvordan grunneier kommer ut ved avtale i forhold til ved skjgnn.
Denne oppgaven har jeg benyttet for a klargjere prosessene rundt et grunnerverv og skjenn og

har veert en god kilde til inspirasjon og informasjon.

Olav Lid (1961) skrev "Tomtefeste” i en tid da det var et hgyaktuelt tema for byplanlegging.
Boka er utdatert med tanke pa jus og gjeldende rett, men er allikevel sveert relevant for a
klargjare historien bak tomtefesteinstituttet. Boken er ogsa vist til i sveert mange
regjeringsuttalelser, dommer fra Hayesterett og andre prinsippdokumenter. Jeg har benyttet
meg flittig av denne boken, og den har veert svert interessant for a fglge den historiske

utviklingen av tomtefeste og som en slags ”lov far tomtefesteloven”.

Aage Thor og Thor Falkanger har skrevet boka «Tingsrett», som inneholder et eget kapittel
om tomtefeste, og de juridiske rettsreglene rundt dette. Denne boka har veert til stor hjelp ved

innsamling av informasjon om tomtefeste.

I 2013 ga Justis- og beredskapsdepartementet ut NOU 2013:11 «Festekontrakter og folkerett».
Denne utredningen tar sarlig for seg tomtefeste sett i lys av Strasbourgdommen, hvordan
loven, da serlig lovens § 33, bar endres for a tilfredsstille kravene i den Europeiske
Menneskerettskonvensjonen (EMK). Utredningen inneholder verdifull informasjon knyttet til
innlgsning av feste, bakgrunnsinformasjon om tomtefeste og en redegjarelse av hvordan

gruppa har arbeidet.
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1.4 OPPBYGNING AV OPPGAVEN

Denne oppgaven er delt inn i seks kapitler, der kapittel én er innledningen. Her har jeg gitt en
presentasjon av problemstillingen med avgrensing og tilhgrende underproblemstillinger. |
tillegg gar jeg inn pa hva som finnes av tidligere arbeid om temaet, samt gir en kort

innledning hvor jeg forklarer hva tema for oppgaven er.

Kapittel to gir en innfering i hvordan denne oppgaven har blitt til, med tanke pa metodevalg,

valg av deltakere og hvordan data er samlet inn.

Kapittel tre bestar av presentasjon av teorien som er brukt i oppgaven. Dette vil veere en
presentasjon av ulike begreper som brukes i oppgaven, og aktuell litteratur som kan brukes for

a besvare problemstillingene.

| kapittel fire presenteres empiriske undersgkelser, dvs. resultatene av feltarbeidet som er gjort
i forbindelse med oppgaven. Her gar jeg gjennom juspraksis, og presenterer svarene som ble

avgitt i intervjuene som ble gjennomfart under arbeidet med denne oppgaven.

| kapittel fem vil jeg drefte problemstillingene jeg har valgt, pa bakgrunn av det som er blitt
presentert i de foregaende kapitlene. Jeg gar her inn pa hver av underproblemstillingene og

drafter disse i lys av den informasjonen jeg har samlet inn.

Kapittel seks er et kapittel hvor jeg presenterer de refleksjoner jeg har gjort meg mens jeg har
jobbet med oppgaven. Her vil jeg presentere mine betraktninger rundt oppgavens
problemstillinger, hvilke problemstillinger som ikke er belyst i denne oppgaven, samt komme
med forslag til videre arbeid for evt. andre masteroppgaver eller forskningsprosjekt.

Michelle Iren Andersson 11



2. METODE

2.1 INNLEDNING

Metode og metodevalg vil veere en sentral del av et vitenskapelig forskningsprosjekt. Metode
kan vare «den handverksmessige siden av vitenskapelig virksomhet, eller mer presist leeren

om de verktay som kan benyttes for & innsamle informasjon». (Halvorsen 1993)

Malet med denne oppgaven er a undersgke praksis blant grunnervervsetater nar det gjelder
grunnerverv pa festetomter. Det er prosessen rundt grunnervervet som star i sentrum for
oppgaven, og for & fa tak i denne informasjonen er det viktig a snakke med de som er direkte

involvert, nemlig grunnerververne og juristene som jobber med dette til daglig.

| dette kapittelet vil jeg presentere hvordan jeg har gatt frem for & samle inn data til oppgaven.
Jeg gar ogsa noe inn pa bakgrunnen for hvorfor de ulike informantene er valgt ut, samt

hvordan intervjuene har blitt gjennomfart.

2.2 KVALITATIV VS. KVANTITATIV METODE

Innenfor samfunnsvitenskapelig metode skilles det mellom to ulike metodetyper for
innsamling av data til forskningsprosjekter. Disse to metodetypene kalles kvalitative og
kvantitative metoder, og hvilken metode man benytter seg av kommer an pa hva man gnsker a

undersgke og finne ut av

Kvantitative metoder er metoder som befatter seg med tall og det som er malbart, og
resultatene fremstilles ofte i tabeller og/eller grafer, gjennom for eksempel
sparreundersgkelser eller observasjoner. Kvalitative metode er metoder hvor man far tak i
informasjon ved a ga dypt inn i stoffet for & hente ut sd mye informasjon som mulig fra et
begrenset antall respondenter. Man undersgker hvilken mening hendelser og erfaringer har for
de som opplever dem, og arbeidet foregar gjennom f.eks. intervju, litteraturstudier eller

observasjon.

"Ved et kvalitativt forskningsopplegg gar forskeren i dybden pa et smalt felt. Datamaterialet

blir gjerne samlet inn ved hjelp av intervjuer, observasjon, eller det bestar av dokumenter som
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hun analyserer. Det som er felles for disse fremgangsmatene, er at forskeren forsgker a finne
ut hvordan mennesker oppfatter verden rundt seg og hvilke grunner de oppgir for & handle slik
de gjor. Det er livshistorier og erfaringer hun vil ha fram”. (Andersen 2010)

I prosessen med & komme frem til et endelig valg av metode har jeg tenkt gjennom og
overveid flere tilnermingsmater for 8 komme frem til en problemstilling som var presis og
klar. 1 og med at oppgaven skal forsgke a kartlegge praksis, hvordan mennesker tenker, faler
og handler, ble det klart at kvalitativ metode ville veere riktig. | denne oppgaven har jeg
benyttet intervju og litteraturstudium for & prgve a besvare problemstillingene. Malet med
oppgaven var a kartlegge praksis og policyer blant grunnervervsetater, og den beste maten a
fa fatt i denne typen informasjon er a ta direkte kontakt med grunnerververe, gjennom
intervju. Ved a benytte intervju som innsamlingsmetode blir undersgkelsene basert pa relativt
sma utvalg. Det er dermed vanskelig a generalisere resultatene, dvs. de er ikke representative i
forhold til en stor populasjon, men de kan overfgres til det miljget man innhenter

informasjonen, dvs. resultatene vil veere kategorirepresentative. (Sander 2004)

En annen metode som kunne vere interessant a benytte er observasjon, det ville vaere
interessant a veere med under en grunnervervsforhandling og a se hvordan man gar frem under
virkelige forhandlinger. Dette ville blitt bade tid- og ressurskrevende, og siden en slik
grunnervervsprosess gar over lang tid ble den ikke benyttet som metode under denne

oppgaven.

I tillegg til gjennomfaring av intervjuer ble det ogsa gjort dokumentstudier for & undersgke
tidligere saker og jusstudier av rettsavgjerelser for a se pa praksis i de ulike sakene. Dette har
veert saker og dommer jeg har fatt anbefalt a lese fra fagpersonene som er intervjuet i denne
oppgaven. Hensikten med dette har vert a fa et solid grunnlag for draftelsene mine.

2.3 DELTAKERE OG BEGRUNNELSE FOR UTVALGET

Halvorsen (1993) skriver at et strategisk utvalg kan benyttes i sammenhenger hvor forskeren
ikke er opptatt av representativitet i utvalget. Dersom man gnsker hgyest mulig kvalitet pa
datamaterialet som skal samles inn, kan man velge a selv gjare et utvalg basert pa hvilke
respondenter man vurderer som sarlig kunnskapsrike og som kan gi utfyllende og god
informasjon om det tema som skal undersgkes. Problemet med et slikt utvalg er at forskeren
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selv gjar utvalget, og at utvalget kan vaere pavirket at forskerens egne forutsetninger og

oppfatninger.

Ut ifra problemstillingen for denne oppgaven ble det klart at aktuelle respondenter ville veere
grunnerververe i ulike etater, kommuner og grunneierforeninger. Jeg valgte & kontakte de
ulike regionene til Statens Vegvesen for a fa et bilde av hvordan praksis evt. kan vere ulik i
ulike deler av Norge, og for & skaffe et representativt utvalg respondenter som ikke har
geografisk tilknytning til hverandre. | tillegg gnsket jeg & kontakte Jernbaneverket og Oslo
kommune som store grunnervervsetater samt Asker kommune da jeg fikk opplyst at dette var
en kommune med mye tomtefeste. Kommunen ligger dessuten i naerheten av Oslo og
opplever press pa boligtomter, noe som var relevant for oppgaven. Jeg kontaktet ogsa
Opplysningsvesenets Fond og Statskog som store grunneiere. Statskog svarte aldri, etter
gjentatte forsgk pa a komme i kontakt med dem bade via telefon og epost, sa derfor er kun

Opplysningsvesenets Fond intervjuet fra grunneiersiden i denne oppgaven.

2.4 INNSAMLING AV DATA

Intervjuet er en krevende mate & gjennomfare datainnsamling pa, serlig nar det gjelder
tidsomfanget pa etterarbeidet. Intervjuet er allikevel den foretrukne metoden nar vi gnsker en
dyp og grundig beskrivelse av det vi gnsker a undersgke, og man intervjuer personer som har

konkret erfaring med eller mye kunnskap om emnet.

For a komme i kontakt med respondentene, brukte jeg hjemmesiden til firmaet de var ansatt i,
ringte til sentralbordet og ba om & fa satt over til en som jobbet med grunnerverv. Eventuelt
sendte jeg en mail hvor jeg kort gjorde rede for temaet for masteroppgaven og ba om a fa
kontaktinformasjon til noen som kunne tenke seg a svare pa spgrsmal, jf. vedlegg 1 og 2.
Deretter tok jeg kontakt via telefon eller epost og avtalte et tidspunkt for telefonintervju. Jeg
ba respondentene om & tenke over konkrete saker hvor de hadde vaert borti tomtefeste, slik at

de var delvis forberedt og kunne stille med eksempler til informasjonen jeg var ute etter.

For & kunne gjennomfare intervjuene pa en effektiv mate og for a sikre gode svar, ble det pa
forhand utarbeidet en intervjuguide, jf. vedlegg 3 og 4. Intervjuguiden kan sammenliknes med
et spgrreskjema, men uten at respondenten far svaralternativer. Guiden skal oppfordre til en
god samtale gjennom apne, ikke ledende, spgrsmal, og man bruker guiden som en hjelp til &

holde samtalen i gang samt styre samtalen i den retningen man gnsker dersom den skulle

Michelle Iren Andersson 14



spore av. | tillegg kan spgrsmalene hjelpe til med a klargjere usikkerhet hos respondenten,
samt fa dem til 2 komme med mer utfyllende informasjon dersom det skulle veare gnskelig.
Jeg apnet med veldig enkle og generelle sparsmal som navn, arbeidssted og arbeidsomrader
for at respondenten skulle fale seg komfortabel med intervjusituasjonen. Deretter jobbet jeg
meg mer inn pa temaet og de spgrsmalene jeg hadde formulert i intervjuguiden.
Avslutningsvis spurte jeg respondentene om de selv hadde annen informasjon eller
dokumentasjon de gnsket a dele eller noe jeg ikke hadde tatt opp. I tillegg spurte jeg dem om
de hadde tips til litteratur, dommer eller annen informasjon jeg burde sette meg inn i, samt om

de kjente til andre personer jeg burde kontakte, som kunne gi meg mer informasjon.

Jeg gnsket a fa svar fra begge sider av de involverte i et grunnerverv, bade grunnerververe og
grunneiere, sa jeg utformet en intervjuguide med tanke pa grunnerververe og en med tanke pa
grunneiere, jf. vedlegg 3 og 4. Det var essensielt at respondentene fikk snakke med mulig uten
at samtalen ble styrt, slik at informasjonen som ble hentet ut ble mest mulig autentisk.
Intervjuguiden ble derfor brukt mest som en rettesnor for a hindre at samtalen skulle stoppe
opp eller skli helt ut. Jeg hadde pa forhand satt inn stikkord i intervjuguiden, til egen bruk,
slik at jeg lettere skulle kunne styre respondenten inn i det sporet jeg gnsket dersom de

begynte a drive vekk fra eget resonnement.

Det ble gjennomfart telefonintervjuer av respondentene hver for seg, respondentene var sa
spredt geografisk at det ville blitt sveert krevende & gjennomfare intervjuene ansikt-til-ansikt
med alle. For intervjuet opplyste jeg respondentene om oppgavens tema, samt ga tilbud om
gjiennomlesning av intervjuguiden far intervjuet. Jeg gnsket ikke a gi respondentene for mye
informasjon i forkant av intervjuet, da dette ville fare til at de kunne gjare seg opp meninger
for jeg stilte dem sparsmal, slik at nar spgrsmalene ble stilt, ble de ikke besvart spontant. Det
var viktig & holde tonen i intervjuene uformell, slik at respondenten falte at han/hun kunne
slappe av og snakke mest mulig fritt og uoppfordret. Jeg noterte mens respondenten snakket,
da jeg ikke gnsket a gjere opptak av samtalene. Opptak kan fare til en noe stivere samtale, da
respondenten kan bli mer bevisst pa hva og hvordan han sier ting. Jeg var ikke veldig opptatt

av direkte sitater av informasjonen som ble delt, og valgte derfor & notere selv.
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3. TEORI

| dette kapittelet vil jeg gjare rede for den teorien som finnes pa omradet, nar det gjelder

tomtefeste, grunnerverv og verdsetting.

3.10M TOMTEFESTE

“Tomtefeste er feste (leie) av grunn til hus som festeren (leieren) har eller far pa tomta.” Slik
lyder § 1 i Tomtefesteloven. Tomtefeste er med andre ord et leieforhold der den ene eier
grunnen og kalles bortfester og den andre parten eier de bygninger som star pa eiendommen
og kalles fester. Bade fester og bortfester kan veere fysiske eller juridiske personer, for
eksempel aksjeselskap, borettslag, kommune eller ektefeller som sammen fester bort
grunn.(Falkanger 2007 s.348) Festeeiendommer er matrikulert som egen eiendom, ofte med et
festenummer i tillegg til kommune- og gardsnummer. Festeren har samme fysiske raderett
over festetomter som bortfester, den kan bl.a. pantsettes og overdras. | NOU 2013:11
”Festekontrakter og folkerett” som ble utgitt av Justis- og beredskapsdepartementet i 2013
kan man i kapittel 2 pa side 12 lese at det finnes litt over 200 000 festeforhold hvorav ca.

170 000 til bolig i Norge.

Tomtefeste er en omstridt praksis i Norge, serlig etter de siste ars lovendringer. Fra gammelt
av var tomtefeste noe som hgrte byomrader til. (Lid 1961 s. 14) Utover 1900-tallet bredte
tomtefeste seg ut over landet, ogsa til mer tynnbygde strgk. Tomtefeste ble en mate for folk &
skaffe seg egen eiendom uten & matte kjgpe eiendommen. Bgnder kunne leie bort jord som
ikke kunne dyrkes opp, og fikk dermed en stabil, fast arlig inntekt knyttet til arealet. (Lid
1961) I Norge var det, sarlig etter Andre verdenskrig, en enorm boligmangel, og mange
kommuner, deriblant Oslo, eksproprierte store arealer som ble fradelt grunneiendommen og
festet bort til boligformal. Ettersparselen etter boliger ble deretter ivaretatt gjennom
boligbyggelag som OBOS i Oslo, som fgrte opp borettslagsleiligheter, eller ved at
eiendommer ble festet bort til private. Hyttefester har veert vanlig ogsa pa steder hvor det ikke
har veert like vanlig med boligfeste, gjerne i landbruksomrader. Olav Lid nevner i boka
Tomtefeste ulike faktorer som har fart til den utstrakte bruken av tomtefeste vi har hatt og har
i Norge. Fra gammelt av var tomtefeste vanlig for de som ikke hadde rad til & kjepe tom, og
staten grep gjerne inn og kjgpte arealer og bortfestet grunn rimelig for a sgrge for vekst i
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byene. Lid nevner allikevel at den klart sterkeste arsaken ma antas a vare den gkonomiske
fordelen man far ved a feste bort grunn. Grunneier kan feste bort eiendommer pa arealer han
ikke benytter ellers, og ha en fast, beregnelig arlig inntekt samtidig som arealene blir holdt i
hevd.

3.1.1 HISTORIKK OM TOMTEFESTELOVEN

Tomtefesteloven kom farst i 1975, og tradte i kraft 1. januar 1976. Far dette fantes det ingen
lovregulering av tomtefeste, og man benyttet alminnelig kontraktsrett og tolkning av
hjemmelsgrunnlag, i tillegg til enkelte serregler i lovverket, for a regulere bruken. Pa slutten
av 1980-tallet ble det satt i gang en gjennomgang av loven av 1975, noe som resulterte i at vi
fikk en ny lov 106/1996. Denne var hovedsakelig en viderefering av 1975-loven med noen
endringer, men grunnet uenighet og problemer knyttet til regulering av festeavgiften tok det
lang tid far loven ble satt i kraft. Resultatet av diskusjonene ble at 1996-utgaven av
tomtefestelovens § 15 satte en grense for hvor hgy festeavgiften kunne veere for eldre
festeforhold som ble inngatt far loven kom. Dette ble vedtatt i endringslov 70/2000 og den

nye tomtefestelova tradte i kraft 1. januar 2002.

Den nye loven skulle i starre grad beskytte festeren, sarlig ved feste til boligeiendom.
Opprinnelig kunne man si at nar festeavtalen utlgper vil fester matte fjerne huset og annet
lgsgre som star pa eiendommen, jf. Tomtefesteloven § 39 (2). |1 2004, derimot, kom en
endring i loven som innebar at festerne kunne kreve festeavtalen forlenget nar den gamle lgp
ut ’pa same vilkar som far”, jf. § 33. I tillegg ble det ogsa slatt fast av fester skulle ha
mulighet til & kreve & innlgse tomta etter 30 ar av festetiden og deretter hvert 2. ar for
boligeiendom eller hvert 10. ar for fritidseiendom, eller nar festetiden er ute, jf. § 32, til en
pris pa enten 25 ganger arlig festeavgift eller 40 % av tomteverdien pa innlgsningstiden, jf. §
37. Det ble ogsa forsgkt a regulere bortfesters mulighet til a justere opp festeavgiften i forhold
til markedspris, jf. 8 15 ’[...] kan kvar av partane krevje den avtalte festeavgifta regulert i
samsvar med endringa i pengeverdien i tida sidan festeavtale vart inngatt”. Mange
festeavtaler ble inngatt tidlig pa 1900-tallet, og det er ikke uvanlig at man finner en arlig
festeavgift pa 1 krone eller 100 kroner. Mange bortfestere reagerte derfor pa ordlyden i § 33,
at festeren kunne kreve a forlenge avtalen til samme pris og vilkar som da den ble inngétt. De

mente at denne endringen fikk urimelige konsekvenser, blant annet at en eventuell
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verdigkning pa tomten kun ville tilfalle fester, da verdigkningen ikke ville kunne gjenspeile
seg i festeavgiften. Et knippe grunneiere engasjerte derfor advokat og fikk i 2012 saken opp
for Den europeiske menneskerettsdomstolen, som i juni 2012 kom til at § 33 var i strid med
vernet av eiendomsrett i Den europeiske menneskerettskonvensjon, EMK. Dermed satt
regjeringen hgsten 2012 ned en arbeidsgruppe som skal sgrge for a endre loven slik at den
ikke strider mot EMK. Den omstridte paragrafen sier, som nevnt, at festeren skal ha rett til a
forlenge festet pa samme vilkar som far, uten tidsbegrensning, men i falge EMK skal den som
fratas eiendom ha krav pa vederlag som star i rimelig forhold til verdien av det man fratas.
Dermed vil dommen kunne medfare at grunneiere far anledning til & justere opp festeavgiften
ved utlgp av gamle kontrakter som skal fornyes, og festere kan ikke ngdvendigvis forlenge
gamle festeavtaler uten a ta hensyn til prisstigningen. | praksis vil det allikevel kun veere
tidsbegrensede festekontrakter som blir bergrt av dommen, og det er anslatt at dette gjelder litt

over 10 % av alle festeforhold i Norge, med andre ord ca. 3000 tomtefestere.

3.1.2 TYPER FESTE

Det finnes ulike typer festetomter og formal pa disse. Den vanligste formen for festeformal i
Norge er feste til bolig. Tidligere var det vanskelig a skaffe seg penger nok til & kunne kjape
seg en tomt for oppfaring av bolig. Derfor var det mange som sa det som en sveert gunstig
Igsning & innga en festeavtale der man betalte en fast sum i aret for en tilnzermet lik raderett
over eiendommen som ved kjgp. | tillegg har staten ogsa vert involvert ved at man festet bort
statens eller kommunens tomter i eller i nzrheten av byer for & fremme tilveksten av byene.
(Lid 1961 s. 18)

For private grunneiere er tomtefeste en kilde til en stabil, forutsigbar inntektskilde pa arealer
som ikke er i hevd til jordbruk eller annen naringsdrift, uten at man trenger a selge fra seg

arealene.

Det finnes to hovedtyper festeforhold: Tomtefeste og punktfeste. Tomtefeste gjelder rett til en
avtalt, avgrenset tomt. Punktfeste derimot, gir en person rett til & sette opp hus et eller annet
sted pa bortfesters eiendom. Man slar en pale i bakken og sier at denne ma befinne seg et eller
annet sted under husets grunnflate eller innen en viss avstand fra denne. Festerens radighet

blir gradvis mindre etter hvert som man fjerner seg fra punktet (SNL 2013). | Norge er
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punktfeste hovedsakelig vanlig pa hytter/fritidseiendommer hvor man ikke er like avhengig av

et ngyaktig avgrenset hageomrade/uteareal.

En type festeform som ikke karakteriserer forhold ved eiendommen er fremfeste. Fremfeste
vil si at den som fester en eiendom av en grunneier igjen fester eiendommen videre til en
tredjepart. Dette er vanlig i mange byomrader, det kommuner star som fester av store arealer
fra f.eks. Opplysningsvesenets Fond, og som igjen fester disse arealene videre til bolig. Dette

var vanlig i etterkrigstiden, jf. punkt 3.1 i denne oppgaven.

3.1.3 RADIGHET

| Tomtefesteloven kapittel 4 finner vi regler knyttet til festers raderett over eiendommen. Det
skilles mellom fysisk og juridisk raderett.

Fysisk raderett sier noe om den muligheten man har til & gjgre fysiske inngrep pa
eiendommen. § 16 slar fast at festeren har den samme fysiske raderett pa festeeiendommen

som en vanlig eier har, sa langt ikke festeavtalen sier noe annet.

Den juridiske raderetten gar frem av §§ 17 og 18 i samme lov. § 17 gir festeren lov til 4 fare
festeretten over til en annen sa fremt ikke festeavtalen eller festeformalet tilsier at det ikke
skal veere lov. § 18 gir fester lov til & pantsette festeretten og de byggverk som star pa

festeeiendommen.

3.20M GRUNNERVERV

Grunnerverv er navnet pa prosessen som foregar nar offentlige etater tvangsmessig kjgper
grunn av grunneiere med tanke pa samfunnsmessige forhold, som bygging av vei, eller

liknende.

Et grunnerverv gjeres i utgangspunktet med hjemmel i en vedtatt reguleringsplan og man har

tre ulike fremgangsmater for a erverve grunnen, jf. Figur 1.
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Grunnervery kan i prinsippet ordnes pi tre ulike mater:

A B C
Alksepterer avsticlse  Akseplerer avstaelse - Akseplerer ikke
og ersiaining uenig | erstainingen avstielse

Anleggs-
start?

FIGUR 1: MATER A GIENNOMF@RE ET GRUNNERVERV (KILDE: OSLO KOMMUNE, 2013)

Avtale

Den farste veien er ogsa den vanligste, og den som benyttes i de aller fleste grunnerverv,
nemlig avtale. Dersom man under forhandlinger blir enige om alle forhold ved avstaelsen,
inngadr man en avtale om avstaelsen, en kjgpekontrakt. Avtalen innebzrer at anleggsarbeidet
kan starte til avtalt tidspunkt og man er enige om hvilken erstatning som skal gis for det
avstatte arealet.

Arbeidstillatelse med avtaleskjgnn

Dette er et alternativ der man er enige om at avstaelsen skal finne sted, men der man ikke blir
enige om erstatningen for det avstatte areal og evt. rettigheter. Man inngar en
tiltredelsesavtale slik at anleggsarbeidet kan starte til avtalt tidspunkt, men man overlater til
skjgnnsretten & bestemme erstatningsbelgpet.
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Ekspropriasjon

Dersom man ikke kommer til enighet verken om avstaelsen eller om erstatningsbelapet vil
grunnervervet skje gjennom ekspropriasjon. En ekspropriasjon er en tvangsmessig avstaelse
av eiendom eller rettigheter mot at disse erstattes. Det gjeres vedtak om ekspropriasjon og
spgrsmal knyttet til erstatningen avgjares ved ekspropriasjonsskjenn i skjgnnsretten. Det er
ingen formell forskjell pa avtaleskjenn og ekspropriasjonsskjgnn annet enn at utgangspunktet

for skjgnnene henholdsvis er basert pa avtale eller pa et ekspropriasjonsvedtak.

Forhandlingene knyttet til et grunnerverv er utfordrende bade for grunneier og grunnerverver,
da det i realiteten ikke er frivillige forhandlinger. Grunneieren det det skal erverves er
gjennom reguleringsplanen tvunget til & avsta areal, og man forhandler kun om stgrrelsen pa

erstatningen, ikke om selve avstaelsen.

3.21 FORUTSETNINGER FOR GRUNNERVERV

Forut for at det skal kunne forhandles om grunnerverv ma det normalt foreligge en
reguleringsplan for tiltaket som skal gjennomfares (Vegdirektoratet 2005:12). Deretter kan
det gjgres grunnerverv bade med hjemmel i Oreigningslova, Veglova og Plan- og
Bygningsloven. Ved forhandling benyttes de ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Disse
prinsippene legges til grunn bade nar det gjelder hva som skal erstattes og selve
erstatningsutmalingen. Forhandlingene ved et grunnerverv vil i hgy grad bere preg av at
trusselen om ekspropriasjon er overhengende. Dersom man ved minnelig forhandling ikke
kommer frem til en enighet om avstaelsen, ma grunnen eller rettigheten erverves med tvang,

ved ekspropriasjon.

Plan- og bygningsloven § 16-1 definerer ekspropriasjon som noe som foreligger "nar
eiendomsretten til fast eiendom eller til bygning eller annet som har fast tilknytning til slik
eiendom, blir ervervet ved tvang mot erstatning etter skjenn, eller nar bruksrett, servitutt eller
annen rett til, i eller over fast eiendom blir ervervet, endret, overfgrt eller avlgst ved tvang

mot erstatning etter skjgnn”.
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Jeg vil her ga inn pa de viktigste prinsippene og forutsetningene for at en ekspropriasjon kan

finne sted.

Grunnloven 8 105 sier at grunneier skal ha dekket sitt gkonomiske tap ved en ekspropriasjon.
Dette er det grunnleggende prinsippet som legges til grunn for all forhandling om

grunnavstaelse. Hvilket tap som oppstar som fglge av inngrepet, avhenger av den paregnelige
bruken, dvs. hva eiendommen ville veert benyttet til dersom inngrepet ikke hadde funnet sted.

Den paregnelige bruken vil i mange tilfeller veere knyttet til gjeldene arealplan for omradet.

Oreigningslova § 2 gir hjemmel til & ekspropriere til en rekke formal. En ekspropriasjon
krever positiv lovhjemmel, og oreigningslova § 2 ramser opp en lang liste med formal det kan

eksproprieres grunn til, herunder finner vi blant andre veg og jernbane.

Den vanligste lovhjemmelen for ekspropriasjon til vegformal er Vegloven § 50. Hovedregelen
i forskriftene til vegloven § 50 sier at man skal preve & komme frem til en minnelig lgsning
far det eventuelt fattes ekspropriasjonsvedtak. Det skal i alle saker vaere et minimumskrav at
man har veert i kontakt med grunneier og har kommet med et forslag til erstatning far man kan
gjennomfare ervervet ved tvang. Veglova § 50 krever ogsa at det foreligger en gyldig
reguleringsplan. Men - ved grunnerverv til offentlig veg er det ved selve verdsettingen en
hovedregel at man skal se bort fra den aktuelle reguleringsplanen for inngrepet. Dette ble
fastsatt i Rt. 1996 s. 521 (Lenadommen). Hgyesterett sier i denne dommen at man ved
ekspropriasjon til veg pa bakgrunn av reguleringsplan skal se bort fra den
radighetsinnskrenkning som falger av reguleringsplanen og se pa hva som ville vare

paregnelig utnyttelse uten denne reguleringen.

Plan- og Bygningsloven § 16-2 gir kommuner og staten hjemmel til & foreta ekspropriasjon pa

bakgrunn av reguleringsplan.
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Hvis forhandlingene leder fram til minnelig avtale, er grunnerververne bundet av prinsippene
i ekspropriasjonserstatningsloven nar de kommer med erstatningstilbud. Dette gjelder bade i
forhold til hva som skal erstattes og med hvor mye det skal erstattes (\Vegdirektoratet 1999:
14). Dette er en praksis Vegvesenet selv har valgt a legge til grunn for sin fremgangsmate ved
grunnerverv, og mange grunnervervsetater har valgt a falge Vegvesenets handbgker som

rettesnorer for fremgangsmate ved grunnerverv og ekspropriasjon.

3.2.2 KORT OM GRUNNERVERYV PA FESTETOMT

Far tomtefesteloven av 30. mai 1975 tradte i kraft hadde vi ingen formell, generell
lovregulering av festeforhold. Lid (1961 s. 252) sier

’som nemnt er det mange stader rett vanleg at festavtalane med reine ord steller i utsikt
ei fornying av festet. Dette kan — saman med risikoen for oreigningsinngrep — ha skapt
grunnlaget for ein sedvane om at festaren skal ha rett til & feste tomta pa nytt om ikkje

eigaren har sakleg grunn til & nekte ny bortfesting.”

Da tomtefesteloven tradte i kraft hadde man allikevel allerede lovhjemmel for a ekspropriere
fra festegrunn. | Lov om ordning av visse jordspgrsmal av 22. juni 1928 nr. 25 § 70, 3. ledd

kunne man lese fglgende:

Er der pa leiet (festet) grunn opfart noen sadan bebyggelse som i farste og annet ledd
nevnt og husene tilhgrer leieren, kan Kongen likeledes gi herredskommunen tillatelse til &
kreve tvungen avstaelse av grunnen og hvor dertil er rimelig adgang med forngden grunn

til have til fordel for leieren]...]”.

Denne paragrafen er viderefort til dagen Oreigningslov § 2, 31. ledd, der det gis hjemmel til
ekspropriasjon til "bustadbygging eller a fa eigar- eller bruksrett til tuft som det star hus pa

nar huseigaren ikkje eig grunnen”.

Vegvesenet har en handbok kalt «Grunnerverv til vegformal» som i dag er i bruk hos en del
andre grunnervervsetater ogsa. Her star det under punkt 3.2.11.2 kort om grunnerverv pa
tomtefeste. Det nevnes at det skal inngas avtale med begge parter, hvordan avstaelsen far

innvirkning pa festeforholdet samt hvem som skal ha erstattet hva.
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Nar det gjelder det praktiske ved fradeling av festegrunn, har Kartverket i sin Faringsinstruks
for matrikkelen, forsgkt a klargjere hvordan dette skal gjeres. Under punkt 4.2.1 kan vi lese
felgende:

«Grunneiendom kan ikke opprettes der deler av arealet omfatter festegrunn. I slike
tilfeller ma farst festegrunnen enten fradeles til grunneiendom som det i sin tur kan
fradeles fra, eller festegrunnen ma reduseres slik at fradelingen kan skje fra
underliggende grunneiendom. (Slik reduksjon av festegrunn ma da i tilfelle skje ved at
opprinnelig festegrunn farst slettes og at det sa opprettes en ny, redusert, festegrunn med

nytt festenummer.)»

Overfart til en grunnervervssituasjon kan man dermed si at for a gjennomfare et grunnerverv
pa en festetomt ma man farst oppheve festeforholdet. Ved en delavstaelse ma man farst sletter
det opprinnelige festeforholdet og sa oppretter en ny eiendom, uten det avstatte arealet, som

festegrunn med nytt festenummer.

3.30M VERDSETTING

Ved verdsetting av en boligeiendom i forbindelse med et grunnerverv ma vi skille mellom to
typer inngrep: helinngrep og delinngrep. Helinngrep vil si at hele eiendommen skal erverves,
mens delinngrep vil si at kun en del av eiendommen skal erverves. Det er hovedsakelig tre
mater a verdsette en eiendom pa i forbindelse med avstaelse av grunn. Disse tre matene kan

man lese om i Eksproriasjonserstatningslova (orvl.) 88 4-7 og nevnes ogsa i det falgende.

3.3.1 VERDSETTING ETTER SALGSVERDI

Verdsetting etter salgsverdi vil si at eiendommen verdsettes ut fra den verdien den vurderes a
ha i markedet ved et salg NA, dvs. hva en normal kjaper er villig til & gi for eiendommen ved
et vanlig salg, jf. orvl. 8 5. Salgsverdien benyttes mest ved erverv fra bolig- eller

fritidseiendommer, og er den vanligste verdsettingsmetoden.

3.3.2 VERDSETTING ETTER BRUKSVERDI

Verdsetting etter bruksverdi vil si at man verdsetter eiendommen pa bakgrunn av den
avkastningen det tapte arealet gir, jf. orvl. § 6. Denne verdsettingsmaten brukes serlig ved
inngrep pa landbrukseiendom, altsa eiendom der grunneieren har gkonomisk avkastning pa
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eiendommen, f.eks. ved kornproduksjon eller skog. Bruksverdimetoden kan ogsa benyttes pa
andre typer eiendommer hvor det er knyttet en form for inntekt til arealet, for eksempel
naeringseiendom som vil tape pa at arealet blir mindre eller borte. 1 alle tilfeller er det den
hagyeste verdien av salgsverdien og bruksverdien som skal legges til grunn for

erstatningsfastsettelsen, jf. orvl. § 4.

3.3.3 VERDSETTING ETTER GJENANSKAFFELSESVERDI

Verdsetting etter gjenanskaffelsesverdi brukes nar en bolig skal innlgses. Vederlaget fastsettes
pa bakgrunn av de utgiftene det ma antas at en vil trenge for a skaffe seg eiendom tilsvarende
den man matte avsta, jf. orv. § 8.. Erstatningen skal omfatte tomt, utgifter i forbindelse med

kjgp av eiendom og flyttekostnader.

3.34 ULEMPER

I tillegg til at man ma velge hvilken verdsettingsmetode som skal brukes for hvert enkelt
tilfelle, ma man ogsa gjere andre vurderinger i forbindelse med avstaelsen. Dette for a finne ut
hva det faktiske tapet knyttet til eiendommen vil vare. Det er ikke alltid man har et
gkonomisk tap knyttet til selve grunnen, avkastningen pa denne, eller til bebyggelsen, men det
kan ogsa vaere andre elementer ved avstaelsen som farer til et gkonomisk tap. Dette kalles

ulemper.

Ulemper er konsekvenser av avstaelsen som man kan si at gir en negativ opplevelse av
eiendommen etter inngrepet. Det skilles mellom to typer ulemper. Spesielle ulemper er direkte
knyttet til inngrepet, f.eks. vanskelig utnyttelse av resteiendommen, og erstattes ved
grunnervervet. Alminnelige ulemper er ulemper som bergrer eiendommen uansett om arealet
avstas eller ikke, f.eks. stgy. Spesielle ulemper erstattes fullt ut, mens alminnelige ulemper
kun erstattes dersom de overstiger en gitt talegrense etter Naboloven og Forurensingsloven.
Med andre ord vil ulempene inngrepet medfarer pa eiendommen ha innvirkning pa starrelsen

pa erstatningen.

Det er heller ikke alltid salgsverdien alene kan gi en riktig fastsettelse av verdien pa arealet
som skal avstas. Sarlig blir dette aktuelt ved delavstaelse der arealet ikke er selvstendig
bebyggbart. Man benytter da en strakspris for a fastsette verdien av den avstatte stripen.
Neermere om hva man da gjer falger i punkt 3.3.6 i denne oppgaven.
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3.3.5 DIFFERANSEPRINSIPPET

Differanseprinsippet er et prinsipp som benyttes ved delvis avstaelse av boligeiendom,
stripeerverv. Da det er vanskelig a fastsla verditapet i at en flekk av eiendommen forsvinner,
maler man det avstatte arealet og ser pa om denne avstaelsen vil medfare at en normal kjeper
vil gi mindre for eiendommen etter inngrepet. Det er flere forhold som kan ha innvirkning pa
verdsettingen, f.eks. hvilken del av tomten som forsvinner etter inngrepet. Er det en
oppholdsplass med gode solforhold, eller en flekk i et hjgrne av hagen som sjelden brukes
som skal erverves? Er det en stripe som farer til at boligen vil fa mer stayplager, innsyn eller
narfaringsulemper enn far inngrepet? Vil det resterende arealet bli vanskelig a utnytte etter
inngrepet? | flere tilfeller kan erstatningen bli sveert lav, eller lik null. Dersom det er et lite
areal langt unna boligbebyggelsen pa eiendommen, eller med svart utjenlige
eiendomsforhold, vil i mange tilfeller erstatningen veere sveert liten eller bortfalle helt.
Prinsippet ble fastslatt i Rt. 1976 s. 1507 (Sandefjordkjennelsen) og har gjennom gjentatt bruk
og henvisning i dommer blitt allment akseptert som begrunnelse for verdsetting av
delavstaelse pa eiendom.

FIGUR 2: AREALERS BETYDNING FOR EIENDOMMEN (KILDE: JERNBANEVERKET, 2010)
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3.3.6 PAREGNELIGHET

Ved alle verdsettingsmatene skal den paregnelige fremtidige utnyttelsen av tomta vurderes, og
her oppstar det ofte tvilstilfeller om hva som faktisk er paregnelig bruk, dvs. hva den normale
eier vil tenkes a bruke tomta til i fremtiden. Her brukes kommuneplanen som en rettesnor, er
arealet avsatt til friomrade skal det erstattes slik, er arealet avsatt til bolig/utbygging skal det
erstattes etter tomteverdien i omradet. Hayesterett formulerte differanseprinsippet slik i Rt.
1976 s. 1507 (Sandefjorddommen):

Ved differansebetraktningen ma det bygges pa den nytte som en eier av boligen ville
kunne ha av arealet om det ikke ble avstatt. Jeg ma forsta overskjgnnsretten slik at
ankemotpartene ikke kunne anvende arealene til byggegrunn, men bare til hage. Man
kan da ikke uten videre forutsette at det tap som skal erstattes, vil falle sammen med
kvadratmeterprisen for ubebygde tomter, som er en gjennomsnittspris for den del som
kan bebygges, og de deler av tomtene som ma gis annen anvendelse. Alt etter
forholdene kan erstatningen for en del av en bebygd tomt bli sa vel lavere som hgyere
enn den sakalte strgkspris. Innen en og samme eiendom kan det veere arealer som kan
avstas uten at det spiller sarlig stor rolle for resten av eiendommen, mens tapet av
andre arealer kan ha langt starre betydning for verdien av den gjenveerende

eiendom.”

Lagmannsretten papeker i LE-2008-65784 at man ikke uten videre kan forutsette at tapet ved
avstaelsen korresponderer med strgksprisen. Strgksprisen defineres her som «den
gjennomsnittlige kvadratmeterprisen for ubebygde tomter». En stripe av en hage er ikke
selvstendig salgbar, og kan ikke bebygges. Stragksprisen skal derfor gjenspeile den
betydningen det avstatte arealet hadde for eiendommen far inngrepet, og den virkningen

avstaelsen far for resteiendommen.
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4. PRESENTASJON AV INNSAMLET DATA

Her presenteres informasjonen som ble samlet inn under arbeidet med denne oppgaven. |
tillegg vil jeg gjere rede for hvilken vurdering som ma gjgres av det innsamlede

datamaterialet, vurdering av reliabilitet og validitet.

4.1VURDERING AV RELIABILITET OG VALIDITET

Innenfor kvalitative metoder legger man vekt pa undersgkelsens validitet og reliabilitet.

41.1 RELIABILITET

Reliabilitet, eller palitelighet, handler om hvorvidt undersgkelsesmetodene produserer presise
data, for eksempel om en annen undersgkelse pa et senere tidspunkt vil kunne gi samme
resultater som det som presenteres i undersgkelsen (Grgnmo 2007 s. 222). Dersom de ulike

undersgkelsene samsvarer i stor grad er reliabiliteten hgy.

I denne oppgaven ble det gjennomfert telefonintervjuer der respondentene er fagpersoner i
ulike miljger som ble intervjuet hver for seg. Det er sannsynlig a tenke seg at en senere
undersgkelse ikke vil gi ngyaktig samme resultat, av flere arsaker. Min bakgrunn og min
personlighet vil trolig pavirke respondentene under intervjuene, pa en annen mate enn andre
personer ville gjort dersom de skulle gjennomfart den samme undersgkelsen. | tillegg benyttes
det et halvstrukturert intervju som metode for innsamling av data, og her er det selve samtalen
som styrer retningen og den informasjonen som kommer inn. Hvilken retning samtalen tar er
dermed avhengig av hvilke sparsmal jeg velger a stille, samt hvordan spgrsmalene er
formulert. For a styrke reliabiliteten er det i denne oppgaven beskrevet ngye formalet med og
bakgrunnen for oppgaven, hvordan den er gjennomfert og hvilken teori og metode som er
benyttet. Jeg har ogsa valgt & bruke spgrsmal som er lite ledende, apne og presise, for etter
mitt syn a fare til mest mulig arlige svar. Dermed vil ikke det at intervjuene ble gjennomfart
som telefonintervju ha like mye a si for graden av reliabilitet. Intervjuguiden er i tillegg
vedlagt oppgaven, slik at man kan kontrollere hva som er stilt av spgrsmal og hvordan jeg har

formulert meg.

Hvor mange som har blitt intervjuet vil ogsa ha innvirkning pa reliabiliteten. I denne

oppgaven er det gjort et utvalg pa respondenter, hvorav ikke alle har gnsket a stille opp, eller
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ikke gitt svar fra seg. Optimalt sett burde man ha flere respondenter, men oppgaven er snevret

inn sapass at jeg anser antall respondenter for nok til & gi et godt underlag for oppgaven.

412 VALIDITET

Validiteten, eller gyldigheten, vil vaere i hvilken grad undersgkelsen maler det den skal, jf.
problemstillingene som er valgt, samt hvor relevante resultatene er. | metoden intervju som er
valgt i denne oppgaven, vil validiteten peke pa hvordan fremgangsmaten, dvs. intervjuet og
intervjuguiden faktisk er i stand til & male det oppgaven skal male. Jo hgyere relevans
informasjonsinnhentingen har for problemstillingen, jo hgyere er validiteten (Grenmo 2007 s.
221). Dersom man under innsamlingen av data ikke evner a stille riktige sparsmal og

gjennomga relevante dokumenter og teori vil det bli vanskelig & svare pa problemstillingene.

Intervju som metode er flott, med tanke pa at informasjonen kommer direkte fra
respondenten, og man kan stille oppklaringsspgrsmal dersom man er usikker pa hva
respondenten egentlig mener, eller oppfalgingssparsmal dersom man gnsker a falge opp en
uttalelse videre. Svakheter ved metoden, er at ved et telefonintervju er det vanskelig a lese
ansiktsuttrykk eller kroppssprak som kan motstride med det parten sier. Man er ogsa avhengig
av en kontroll pa intervjuet, slik at den informasjonen som kommer frem blir relevant og
nyttig. I tillegg ma man veere seg bevisst det utvalget av respondenter man har valgt. Jo flere
respondenter og jo flere innfallsvinkler gir et mer komplekst og relevant resultat, men et annet
utvalgt vil kunne belyse punkter man kanskje ikke har fatt med seg. | denne undersgkelsen var
det viktig a fa en viss bredde i utvalget respondenter, men da prosessen rundt intervju er
tidkrevende, ble det forsgkt a fa et rikt nok utvalg til & fa med flest mulig synspunkter om
samme sak, samtidig som det var viktig & fa med flere respondenter fra hver "leir” for a fa hgy

reliabilitet.

4 2RELEVANTE RETTSAVGJZRELSER

Det er lite jus pa omradet grunnerverv pa festetomter og fa avgjarelser som direkte kan

knyttes til problemstillingen.

LE-2008-65784 var en overskjgnnssak i Eidsivating lagmannsrett der partene var Statens

Vegvesen mot et knippe grunneiere. Saken gjaldt overskjgnn i forbindelse med utvidelse av
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Rv 255 i Lillehammer og Gausdal. Statens Vegvesen ervervet striper av eiendommene til
motpartene i saken, hvorav 3 eiendommer var festetomter. Staten anferte at pa festetomtene
skulle erstatningen fordeles mellom fester og grunneier hvor grunneier skulle tilkjennes den
kapitaliserte verdien av fremtidig festeavgift og en neddiskontert verdi pa eiendommen fra

utlgpet av festetiden.

Lagmannsretten vurderer festeforholdene opp mot starrelsen pa arealet som avstas, hvor
relevant arealet er for resteiendommen og hvor sannsynlig det er at festeeiendommen ville
blitt innlgst ved avtalens utlgp. Verdsettingen falger fremgangsmaten i Statens Vegvesens
«Eplehefte», og sier langt pa vei at eiendommen skal verdsettes uavhengig av eierforholdene.
Etter at verdsettingen er gjort, vurderer retten mulighet for innlgsning, og i et av tilfellene er
det paregnelig med snarlig innlgsning. Retten anses at grunneieren farst vil lide tap ved
innlgsningen, og da ved at innlgsningssummen vil bli lavere som falge av det reduserte

arealet.
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4.3 INTERVJUER MED STATENS VEGVESEN

Jeg vil her presentere informasjonen som ble samlet inn gjennom intervjuer med diverse
grunnerververe hos Statens Vegvesen. For a tydeliggjgre eventuelle regionale forskijeller, har

jeg valgt & samle intervjuene under hver region.

43.1 REGION MIDT

Region midt har vaert borti mange saker med festetomter, og trekker szrlig frem omradet
rundt Namsos. Fra gammelt av ble Namsos etablert omtrent utelukkende med kontrakter med
de store grunneierne i omradet. Grunneierne har deretter inngatt festekontrakter til bolig og
naring. Det er mange store grunneiere kommunen har mattet forholde seg til, men kommunen
har ogsa innlgst en del festeforhold i sentrum av Namsos og sitter dermed na ogsa som
grunneier selv. Et stort prosjekt Vegvesenet har gaende na, Namdalsprosjektet, med
innfartsveier inn/ut av Namsos i tre retninger (nord, sgr og @st) blir her benyttet som

eksempel. Svarene under intervjuet presenteres na.

Har dere veert borti mange saker med grunnerverv pa festetomter?

Ja. Seerlig i omradet rundt Namsos finnes mange eiendommer med festeforhold.

Hvordan gar/gikk dere frem i forkant av saken og ved oppstart av denne, med tanke pa hvem
som skulle kontaktes og hvordan de kontaktes? Hvordan forholder man seg til partene utover
i forhandlingsprosessen?

Ved oppstart av et nytt prosjekt gar man frem pa lik linje som ved en selveiertomt, bade fester
og grunneier behandles sammen. Ofte kan man forhandle i samme mgte, dvs. at begge mater
samtidig. Det kan veere annerledes dersom man ikke kommer frem til en minnelig avtale. Det
vil kunne oppsta en interessekonflikt mellom grunneier og fester ved et erstatningsoppgjar og
ved skjenn vil som regel bade grunneieren og festeren ha hver sin advokat sa da ma man

forholde seg til dem pa en annen mate.
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Hvordan valgte du & forholde deg til partene? Hvorfor? Ber dere om & fa se festeavtalen

under forhandlingene?

Ved vanlige forhandlinger ses begge pa som likeverdige parter, hvor man gar gjennom og ser
pa festekontrakten, hvordan den er formulert, men mest pa festeavgiften og varigheten pa
festeavtalen. Dette er for & beregne om det er sannsynlig med innlgsning, om festeavgiften
skal erstattes osv. Ved et skjgnn der begge parter stiller, gjerne med hver sin advokat, ma man
gjerne ta en grundigere gjennomgang av festekontrakten enn man gjer i minnelige
forhandlinger.

Hvor ofte opplever du at det star konkret i festeavtalen hvordan fremgangsmaten er ved

grunnerverv? Hvilke typer eiendommer er evt. dette?

| dette omradet er det ikke vanlig med formuleringer i avtalene hva man skal gjare ved
grunnavstaelse. Ved skjgnn brukes samme fremgangsmate, men man ma hele tiden forholde
seg til avtalen, om enn noe grundigere ved skjgnn. Da er det ogsa advokater inne i bildet, og

de gar ofte grundigere igjennom avtalen ogsa.

Varierer fremgangsmaten ovenfor ulike typer grunneiere (for eksempel OvF eller Statskog i

forhold til private grunneiere)?

Det er som regel enklere & handtere sma grunneiere under minnelige forhandlinger. Statskog,
og sikker ogsa andre, profesjonaliserte grunneiere, er en stor, tung etat/grunneier med egne,
spesielle mater a organisere eiendomsforvaltning pa og gjerne flere ledd a forholde seg til, for

eksempel advokater.

Hvordan forholder man seg ved skjgnn i forhold til ved minnelige forhandlinger? Er praksis

noe forskjellig i de ulike stadiene av forhandlingene?

Praksis er ganske lik, men som nevnt tidligere er man kanskje noe grundigere nar motpartene

stiller med advokater og man skal i retten.
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Hvordan verdsettes en festetomt i forhold til en selveiertomt under et grunnerverv? Hvem far

hva?

Nar det gjelder verdsetting av tomter ved grunnavstaelse vil ikke verdiforskjellen mellom
selveiertomter og festetomter utgjgre sa mye, da mye av verdien som skal erstattes gar pa
beliggenhet, naerfgringsulemper, beplantning osv., som ikke er grunneiers. Det er fester som
far et tap fordi veien kommer for nar hytta, dvs. det er festeren som sitter pa de fysiske

verdiene ved tomta.

Har paregnelig innlgsningsmulighet noe a si for verdsettingen?

I en av sakene i Namsos som gikk til skjenn, og her sa skjgnnsretten at siden ny tomtefestelov
sier at fester kan kreve a fa forlenge festet i all fremtid, vurderer retten erstatningen ut fra en
vanlig differansebetraktning. Deretter kom de frem til en rund sum pa arealet og sier at dette
er festerens tap pa eiendommen. Som oftest fremgar det av festekontrakten hva festeavgiften
pa grunnervervstidspunktet var, og grunneieren far en bruksverdierstatning basert pa den tapte

festeavgiften.

Pa Namsos valgte skjgnnsretten & forutsette at festet ville fortsette, og Vegvesenet rettet seg
etter dette og la det til grunn for verdsettingen. Paregnelig innlgsning vil nok i Oslo kunne gi
andre resultater, da det er stgrre press pa tomter og stgrre gkonomisk verdi i det a kunne

utvikle tomta si.

Har typen feste (tomtefeste vs. punktfeste) noe a si for verdsettingen? Hva med typen inngrep

(hel- eller delinngrep)?

Det gjares ikke forskjell pa fremgangsmaten ved hel- vs. delinngrep, ved helinngrep skal
grunneier ha gjenanskaffelsesverdi i markedet mens grunneier skal ha erstattet tapt
festeavgift/grunnverdi. Ved stripeerverv brukes differanseprinsippet, dvs. at man verdsetter

tomta bade far og etter inngrepet og erstatter for det arealet som erverves.
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Verdsettes paregnelig fremtidig utnyttelsesmulighet, for eksempel fradeling eller utbygging?

Vet ikke, kan ikke huske & ha vert borti det selv. Mulig at det kan benyttes der det er press pa
tomter, for eksempel i Oslo.

Hva er paregnelig tap pa en festeeiendom?

Det vanlige er at fester far for tapte innretninger mens grunneieren far for tapt festeavgift.

Er det noen forskjell pa hvordan store og sma grunneiere handteres? Far dette noe utslag pa

verdsettingen?

Man handterer nok de store grunneierne pa en annen mate enn sma. Statskog og OVF er store
organisasjoner med mindre kontakt og kjennskap til festekontraktene sine, og det vil naturlig
nok ligge mer arbeid bak en grunnervervsavtale med disse. Verdsettingsmessig er det starre

verdier & snakke om, siden de selv spekulerer i hgyere festeavgifter, men utgangspunktet for

verdsettingen er de samme prinsippene som for sma grunneiere.
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4.3.2 REGION NORD

Region nord har ganske ofte saker hvor festetomter er involvert, men festeforholdene er
annerledes i for eksempel Finnmark. Finnmarkseiendommen, FeFo, er et eget rettssubjekt i
Finnmark som eier 95 % av Finnmark fylke, de tidligere statseide arealer, og har 12 000

lgpende festekontrakter til bolig- og fritidsformal (FeFo 2013).

I Troms finnes det bade sma grunneiere, kommuner, Statskog, Opplysningsvesenets Fond,
OVF, og sakalte Nessekonger, dvs. store grunneiere som eier omtrent hele tettsteder, for
eksempel Lyngseide i Troms.

Har dere veert borti mange saker med grunnerverv pa festetomter?

Ja, det er ganske ofte saker hvor festetomter er involvert, men festeforholdene er annerledes i
for eksempel Finnmark, pa grunn av FeFo.

Hvordan gar/gikk dere frem i forkant av saken og ved oppstart av denne, med tanke pa hvem
som skulle kontaktes og hvordan de kontaktes? Hvordan forholder man seg til partene utover

i forhandlingsprosessen?

Blant annet grunnet store strekninger innkaller VVegvesenet som regel til et felles
informasjonsmagte for alle berarte, og dersom festeforhold bergres av inngrepet innkalles bade
fester og grunneier, og behandles som likeverdige parter, som nevnt tidligere. Vet ikke
hvordan man behandler partene i et skjgnn, har ikke hatt noen festetomtsak til skjgnn.

Hvordan valgte du a forholde deg til partene? Hvorfor? Ber dere om & fa se festeavtalen

under forhandlingene?

Farst holder man et informasjonsmgte hvor alle involverte blir invitert. Vanligvis gar man
ikke veldig grundig inn i festekontrakten fgr man sender et forslag til kjgpekontrakt for det

avstatte arealet. Bade bortfester og fester blir kalt inn og behandles som likeverdige.
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Hvor ofte opplever du at det star konkret i festeavtalen hvordan fremgangsmaten er ved

grunnerverv? Hvilke typer eiendommer er evt. dette?

Som regel er det eldre festekontrakter som ikke sier noe om hva som skal skje ved avstaelse
av grunn, men enkelte grunneiere, som for eksempel Statskog, har ofte formuleringer i
kontraktene pa hvordan man skal fordele erstatningen ved grunnavstaelse. Formuleringene er
ofte noe a la "grunneier skal ha erstatning for selve tomten, men verdigkningen som festeren
har tilfgrt tomta skal tilfalle fester.” FeFo har, ifglge Vegvesenet, standardformuleringer i
kontraktene pa sine festeeiendommer som sier at fester far all erstatning ved stripeavstaelse,
da tomteprisene er forholdsvis lave i Finnmark generelt. 1 Troms, derimot, er forholdene noe
annerledes, da det er hgyere tomtepriser her, og det er ikke sa vanlig med formuleringer i

kontraktene om hvordan erstatningen skal fordeles.

Varierer fremgangsmaten ovenfor ulike typer grunneiere (for eksempel OvF eller Statskog i

forhold til private grunneiere)?

Delvis ja. Det kan vere lettere a snakke med en profesjonalisert grunneier som for eksempel
Statskog, da man kan snakke et annet sprak enn med en bonde. Men — det er ikke

ngdvendigvis lettere a bli enige med Statskog enn med en bonde.

Hvordan forholder man seg ved skjgnn i forhold til ved minnelige forhandlinger? Er praksis

noe forskjellig i de ulike stadiene av forhandlingene?

Vet ikke. Har, som nevnt tidligere, ikke har noe festetomtsak til skjenn.

Hvordan verdsettes en festetomt i forhold til en selveiertomt under et grunnerverv? Hvem far

hva?

Som nevnt tidligere er tomteprisene i Finnmark generelt lave, og om en tomt er festet eller
selveid vil ikke ha noe stor betydning for verdien. Derfor far som regel festeren hele
erstatningen ved avstaelse. Statskog er tgffere med a kreve hgyere innlgsningpris av fester sa
der ma Vegvesenet i tillegg beregne tapt festeavgift ved grunnavstaelse, og da brukes
markedsprisen pa tomta uten at de direkte tenker pa formuleringer i tomtefesteloven.
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Vegvesenet har ogsa vart borti tilfeller hvor grunneier far all erstatningen, og festeren far en

form for erstatning ved at festeavgiften blir lavere siden tomta blir mindre i areal.

Har paregnelig innlgsningsmulighet noe & si for verdsettingen?

Ja, fremtidig mulighet for innlgsning kan ha noe a si for verdsettingen, men generelt er det lite
snakk om innlgsningsmuligheter. For det meste har man muntlig forhandling uten a se veldig

mye pa festekontrakten om ikke en av partene tar det opp.

Har typen feste (tomtefeste vs. punktfeste) noe a si for verdsettingen? Hva med typen inngrep

(hel- eller delinngrep)?

Typen feste har nok ikke sa mye a si, serlig siden det mest er elementene pa eiendommen
som erstattes pga. lave tomtepriser. Typen inngrep har nok mer 4 si, en grunneier vil nok da fa
for tapt festeinntekt og fester for verdiene oppe pa tomta. Er usikker, det er sjelden helinngrep

pa festeeiendom.

Verdsettes paregnelig fremtidig utnyttelsesmulighet, for eksempel fradeling eller utbygging?

I Nord er eiendomsforholdene helt andre enn i Sgr-Norge, da det i mindre grad er dyre
eiendommer og hgye priser pa tomter. Det kan tenkes at en eventuell mulighet for a fradele
tomta vil gi en gkt tilleggserstatning, og det vil nok veere sann man ma gjere det. Som en slags

tapt avkastningsmulighet pa tomta.

Hva er paregnelig tap pa en festeeiendom?

Igjen, siden tomteprisene er forholdsvis lave, er det vanligst a gi erstatning for elementer oppe
pa eiendommen, som hekker og liknende. | tillegg har de veert borti at grunneier far all
erstatningen da verdien pa avstaelsen er lavere enn summen festeren far i lavere festeavgift.

Med andre ord far festeren erstatningen sin i form av lavere festeavgift.
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Er det noen forskjell pa hvordan store og sma grunneiere handteres? Far dette noe utslag pa

verdsettingen?

Ja. I Finnmark har VVegvesenet rammeavtale med FeFo, som medfarer at de ikke trenger
innhente arbeidstillatelse, men far automatisk tillatelse sa lenge en reguleringsplan er vedtatt.
Dermed vet man hva man har & forholde seg til. Vegvesenet har ingen slik avtale med
Statskog. Ellers er det ingen store forskjeller mellom hvordan man forholder seg til store og
sma grunneiere, annet enn det som ble nevnt tidligere om hvordan man snakker med
profesjonaliserte grunneiere. Det verdsettingsmessige vil avhenge mer av hvordan de store

grunneierne benytter starre summer i festeavgiftene og hvor opptatt de er av a tenke profitt.
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4.3.3 REGION S@R

Det var vanskeligere a fa kontakt med noen i region sgr som gnsket eller som kunne svare pa
spgrsmal. Til slutt fikk jeg kontakt via mail, men i falge grunnerververen hadde
vedkommende ikke hatt sa veldig mye festetomter, sa svarene ble avgitt etter samtale med

kolleger og noe basert pa teori og tanker.

Har dere veert borti mange saker med grunnerverv pa festetomter?

Nei, ikke noe sarlig, annet enn et prosjekt i Tansberg.

Hvordan gar/gikk dere frem i forkant av saken og ved oppstart av denne, med tanke pa hvem
som skulle kontaktes og hvordan de kontaktes? Hvordan forholder man seg til partene utover

i forhandlingsprosessen?

Man tar kontakt med bade bortfester og fester og ber dem mgte samtidig til befaring siden de

begge har interesser i eiendommen. Man forholder seg noenlunde likt til begge parter.

Hvordan valgte du a forholde deg til partene? Hvorfor? Ber dere om & fa se festeavtalen

under forhandlingene?

Ja, man pleier a be om a fa se pa festeavtalen.

Hvor ofte opplever du at det star konkret i festeavtalen hvordan fremgangsmaten er ved

grunnerverv? Hvilke typer eiendommer er evt. dette?

Har aldri veert borti slike formuleringer.

Varierer fremgangsmaten ovenfor ulike typer grunneiere (for eksempel OvF eller Statskog i

forhold til private grunneiere)?

Usikker. Har kun veert borti festeeiendommer hvor det har veert privat avtale.
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Hvordan forholder man seg ved skjgnn i forhold til ved minnelige forhandlinger? Er praksis

noe forskjellig i de ulike stadiene av forhandlingene?

Er veldig usikker her ogsa, mener at man forholder seg likt utover i prosessen dersom ikke

man avtaler annet spesielt.

Hvordan verdsettes en festetomt i forhold til en selveiertomt under et grunnerverv? Hvem far

hva?

Selve verdsettingen foregar pa samme mate som pa en selveiertomt, men fordelingen av

erstatningen blir ulik.

Grunneier far for arealtapet og fester far for beplantning og gjerde. Det som ofte star i
kjepekontraktene er at grunneier selv ma justere ny festekontrakt slik at festeavgiften blir
korrigert for mindre areal. Det er ofte slik at fester betaler en viss sum per kvadratmeter, og
nar tomten blir mindre skal de ogsa betale mindre. For gvrig er det ikke alle kontrakter det
star at festeavgiften betales per kvadratmeter.

Har paregnelig innlgsningsmulighet noe a si for verdsettingen?

Er usikker pa om festers innlgsningsrett ogsa verdsettes.

Har typen feste (tomtefeste vs. punktfeste) noe a si for verdsettingen? Hva med typen inngrep

(hel- eller delinngrep)?

Tror ikke typen feste har noe a si for verdsettingen. Dersom man skal innlgse hele boligen ma
man verdsette hele eiendommen etter de samme prinsipper som ved en selveiertomt. Om det
blir en tilleggserstatning pa grunn av festeforholdet er usikker, har ikke veert borti dette selv,

sa synes det er vanskelig a svare pa.
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Verdsettes paregnelig fremtidig utnyttelsesmulighet, for eksempel fradeling eller utbygging?

Vet ikke, har aldri veert borti den problemstillingen.

Hva er paregnelig tap pa en festeeiendom?

For fester er det tapt beplantning og gjerde, for grunneier er det arealtap.

Er det noen forskjell pa hvordan store og sma grunneiere handteres? Far dette noe utslag pa
verdsettingen?

Det kan godt vaere, men har ingen erfaring med dette.
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4.3.4 REGION @ST

| Region gst har jeg fatt informasjon fra flere grunnerververe gjennom samtaler, og ikke
gjennom klassiske intervjuer, da jeg har sittet pa eiendomsseksjonen i Oslo gjennom arbeidet
med denne oppgaven. Svarene er dermed avgitt over en lengre periode, fra flere
grunnerververe og i en lgsere form enn i et intervju. Jeg har samlet den informasjonen jeg har

fatt, og resultatene presenteres her.

Har dere veert borti mange saker med grunnerverv pa festetomter?

Det er flere grunnerververe som har vart mye borti festetomter. Serlig i Osloomradet og
utover mot Asker og Baerum, men ogsa noe i Folloomradet. Det er mye neringsfeste, men

ogsa en del boligfeste.

Hvordan gar/gikk dere frem i forkant av saken og ved oppstart av denne, med tanke pa hvem
som skulle kontaktes og hvordan de kontaktes? Hvordan forholder man seg til partene utover

i forhandlingsprosessen?

Man sjekker partslista og noterer seg om det er festeforhold pa eiendommen. Sa tar man
kontakt med grunneier og fester og innkaller dem, enten til felles mgate, eller hver for seg, alt
ettersom hva de selv gnsker. | blant kan man avtale 4 kun forholde seg til den ene av dem,

men som regel er begge partene involvert i hele prosessen.

Hvordan valgte du a forholde deg til partene? Hvorfor? Ber dere om & fa se festeavtalen

under forhandlingene?

Ja, det er viktig a fa lese festeavtalen. Ofte er den veldig gammel og man ma gjere
undersgkelser med tanke pa hvilken tid avtalen er skrevet og hva man egentlig mente da man
formulerte avtalen. Dette kan veare tidkrevende! Man involverer begge partene og kan gjerne

ga gjennom kontrakten sammen med dem.
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Hvor ofte opplever du at det star konkret i festeavtalen hvordan fremgangsmaten er ved

grunnerverv? Hvilke typer eiendommer er evt. dette?

Ved boligfeste er det ikke sa ofte man er borti slike formuleringer, men ved naringsfeste er
det ganske vanlig. Det kan vere i nyere festeavtaler eller med store grunneiere som OvF eller
Statskog at man har en form for klausul som sier noe om hva man gjer ved avstaelse av grunn,

men ikke ngdvendigvis hvordan man skal ga frem.

Varierer fremgangsmaten ovenfor ulike typer grunneiere (for eksempel OvF eller Statskog i

forhold til private grunneiere)?

Ja, delvis. Nar man har a gjgre med en stor, organisert, profesjonell grunneier er det ofte flere
parter & forholde seg til, som advokater. De er gjerne mer opptatt av det formelle rundt
prosessen, som for eksempel erstatning for bruk av advokater, avtalevilkar osv. Med private
grunneiere kan man pa mange mater fgre en mer muntlig dialog, og man bruker kanskje noe

mindre tid.

Hvordan forholder man seg ved skjgnn i forhold til ved minnelige forhandlinger? Er praksis

noe forskjellig i de ulike stadiene av forhandlingene?

Det er ikke noe forskijell pa skjgnn og minnelige forhandlinger med tanke pa hvem man
forholder seg til og hvordan man behandler partene. Det eneste ma vaere at man kan for
eksempel ga til skjgnn mot kun den ene av partene, mens den andre har signert avtale om
avstaelsen. Man ma kanskje studere festeavtalen enda grundigere ved et skjgnn, da bade
Vegvesenet og parten man mgter stiller med prosessfullmektig. Ved et skjenn er det ikke sa
mye opp til Vegvesenet lenger, da det er retten som bestemmer erstatningen, sa man forholder
seg ikke direkte til grunneier, men dialogen gar gjennom retten eller advokatene. Dette er likt

et skjenn ved avstaelse pa selveiertomter.
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Hvordan verdsettes en festetomt i forhold til en selveiertomt under et grunnerverv? Hvem far

hva?

Selve verdsettingsprosessen er den samme, man setter festeforholdet til side ved verdsettingen
av tomta. Eiendommens verdi vil omtrent alltid vere den samme, uavhengig av festeforhold

eller ikke. Ulikhetene ligger i hvordan erstatningen fordeles pa to parter.

Festeren far for tapt beplantning og fysiske elementer pa eiendommen som bergres av
inngrepet. Slike elementer kan veaere gjerde, hekk, uthus/garasje og liknende. Grunneieren vil
fa en erstatning som tilsvarer det gkonomiske tapet han blir pafart som falge av at
eiendommen blir mindre og festeavgiften lavere. Det regnes en naverdi av dette tapet, basert
pa sannsynligheten for at festeforholdet ville vart evig. Dersom festeavtalen naermer seg utlgp
kan man gjare en vurdering pa om erstatningen vil bli lavere hvis det er paregnelig at avtalen

ikke ville blitt viderefert ved utlgpet.

Har paregnelig innlgsningsmulighet noe a si for verdsettingen?

Ja. Som nevnt over vil det pavirke verdsettingen dersom avtalen er i ferd med a lgpe ut. Her
ma man snakke med fester og grunneier om hva som er paregnelig, deretter ma man se pa den
reelle situasjonen — er det sannsynlig at eiendommen vil bli innlgst eller festet avviklet?
Kommunene pleier a alltid la fester innlgse tomter dersom de gnsker dette, mens store
grunneiere som OVF ikke alltid er interessert i en innlgsning, sarlig pa naeringseiendom, da

det er mer lgnnsomt for dem & beholde festeforholdet.

Har typen feste (tomtefeste vs. punktfeste) noe a si for verdsettingen? Hva med typen inngrep

(hel- eller delinngrep)?

Punktfeste er man sjelden borti, det er mest pa hytteomrader. Verdsettingen blir den samme
allikevel, men man ma gjare en selvstendig vurdering av hva som faktisk er tomtegrunnen. Er
det vanskelig a bestemme om fester har noe tap knyttet til tapte fysiske elementer pa tomten,
ma man vurdere a gi grunneier all erstatning og heller ta forbehold om at de kan gjere opp seg

imellom.
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Typen inngrep har nok noe a si for verdsettingen, men ikke ngdvendigvis i forhold til
selveiertomter. Ved et delinngrep pa festegrunn vil man normalt sett fglge praksis om at fester
far for fysiske elementer pa eiendommen, mens grunneier far for tapt festeavgift. Ved et
helinngrep ma Vegvesenet farst overta festeavtalen og eventuelt betale festeavgiften i en
stund fremover. Man gir fester en erstatning basert pa salgsverdi eller gjenanskaffelse som om
han var selveier, basert pa markedsverdien av eiendommen. Man trekker altsa ikke fra det
faktum at fester ikke eier grunnen selv. Grunneier vil man erstatte etter a se grundig pa
festeavtalen, hvilken paregnelighet for innlgsning som ligger i avtalen og ved & beregne en

naverdi av det tapet han vil lide i fremtiden som falge av at festeforholdet oppharer.

Verdsettes paregnelig fremtidig utnyttelsesmulighet, for eksempel fradeling eller utbygging?

Ja. Dette verdsettes pa samme mate som ved selveiertomter, men fordelingen er noe
annerledes. Man ma se pa hva som er paregnelig, og om reguleringsplanen eventuelt legger
hindringer i veien for en alternativ utnyttelse av tomten, eller en fradeling og videresalg av
deler av tomten. Dessuten ma man lese festeavtalen ngye. | enkelte avtaler kan det veere tatt
inn klausuler som forbyr fradeling av eller utvikling pa tomta. Paregnelighetsvurderingen blir

med andre ord en viktig faktor for en eventuell erstatningsutmaling.

Hva er paregnelig tap pa en festeeiendom?

For fester vil det veere tapet knyttet til de fysiske forhold pa eiendommen. Mister han
beplantning, hagegrunn eller fysiske innretninger som har innvirkning pa restarealet er det
dette som erstattes. Grunneier vil fa en erstatning knyttet til en eventuelt lavere festeavgift, og
tapet denne reduserte festeavgiften gir for inntekten til grunneier. Dersom det er paregnelig
med innlgsning i den naermeste fremtid, ma ogsa dette ses pa som et tap. Grunneier kan da ha
krav pa naverdien av det tapet han blir pafart ved utlgpet av festekontrakten, som fglge av
innlgsningen av eiendommen, dersom inngrepet ikke medfarer en vesentlig nedgang i arlig
festeavgift. Her vises det til LE-2008-65784, som er redegjort for i punkt 4.1 i denne

masteroppgaven.
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Er det noen forskjell pa hvordan store og sma grunneiere handteres? Far dette noe utslag pa

verdsettingen?

Her svares det bade ja og nei. Store og sma grunneiere handteres forskjellig pa bakgrunn av
hvordan de selv velger a opptra ovenfor Vegvesenet. De store organisasjonene stiller gjerne

med advokater og har et distansert forhold til festeren.

| utgangspunktet skal det ikke fa utslag pa verdsettingen, men det er klart at enkelte tenker
mer profitt ved en grunnavstaelse. Man er litt usikre pa hvordan den endelige summen blir,
men det er en klar tendens at dersom man gar i skjgnn ender man ofte opp med lavere

erstatning enn det VVegvesenet tilbyr i minnelige forhandlinger.
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4. 4AINTERVJUER MED JERNBANEVERKET

Jernbaneverket er, i tillegg til Statens VVegvesen, en av Norges stgrste grunnerververe. Her
fikk jeg prate med to personer som hadde mye erfaring med grunnerverv. En grunnerverver
med fagansvar i investeringsavdelingen til Jernbaneverket utbygging, samt en fra
eiendomsseksjonen i Jernbaneverket som har mer overordnet ansvar. Svarene de ga er samlet

under hvert sparsmal og presenteres her.

Har dere veert borti mange saker med grunnerverv pa festetomter?

Ja, det er ganske ofte. Seerlig i Vestfold, ved Sande. Benytter to eksempler, et fra Barkaker og
et fra Sande.

Hvordan gar/gikk dere frem i forkant av saken og ved oppstart av denne, med tanke pa hvem
som skulle kontaktes og hvordan de kontaktes? Hvordan forholder man seg til partene utover
i forhandlingsprosessen?

Man forholder seg til bade fester og grunneier gjennom hele prosessen, men ikke
ngdvendigvis samlet. Man kan for eksempel innga avtale med den ene og ga til skjgnn med
den andre. | Barkaker skulle en eiendom innlgses i sin helhet. Da fant Jernbaneverket farst en
ny boligeiendom til fester, overtok festet og betalte selv festeavgift til kommunen sa lenge.
Mener at dette er korrekt mate a gjere det pa ved helinnlgsning. Ved delinngrep er det noe

mer usikkert.

Hvordan valgte du a forholde deg til partene? Hvorfor? Ber dere om & fa se festeavtalen

under forhandlingene?

Det er veldig viktig a lese festeavtalen, men det er ikke alltid man har s mye nytte av den.
Det viktigste er hva festeavgiften er, hvor lenge det er igjen av festetiden og om det star noe
formulering knyttet til grunnavstaelse. I tillegg er det viktig & lese avtalen i lys av den
perioden den er skrevet i. Man ma tolke det som star i kontrakten med tanke pa hvilken
tidsperiode den er inngatt, med tanke pa hvilke lover som gjaldt og hvordan man formulerte

seg.
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Hvor ofte opplever du at det star konkret i festeavtalen hvordan fremgangsmaten er ved

grunnerverv? Hvilke typer eiendommer er evt. dette?

Det er ikke veldig ofte, men det hender. | Tgnsberg, hvor jernbanen har veert utvidet flere
ganger, kom de borti falgende formuleringer i festeavtalen: ”Ved senere utvidelse av

jernbanen skal fester avsta grunn vederlagsfritt”.

Varierer fremgangsmaten ovenfor ulike typer grunneiere (for eksempel OvF eller Statskog i

forhold til private grunneiere)?

Det er mest arbeid ved a forholde seg til store grunneiere. Jernbaneverket hadde en sak mot
Statskog for noen ar siden, som gikk til skjgnnsretten. Erfaringen er at store grunneier

spekulerer i hgyere verdier ved grunnavstaelse.

Hvordan forholder man seg ved skjgnn i forhold til ved minnelige forhandlinger? Er praksis

noe forskjellig i de ulike stadiene av forhandlingene?

Nei, prosessen blir den samme, bare at retten fastsetter erstatningen, ikke Jernbaneverket.

Hvordan verdsettes en festetomt i forhold til en selveiertomt under et grunnerverv? Hvem far

hva?

Det er vanskelig @ sammenligne, forskjellen pa selveier- og festetomter ma vel vaere marginal.
Fester far mesteparten av verdien man finner ved & bruke differanseprinsippet, mens grunneier
far den kapitaliserte festeavgiften. Som regel er festeavgiftene sa lave at det blir veldig liten

erstatning til grunneier. For eksempel i et skjgnn i Sande ble boligene innlgst for ca. 1 million.
Grunneier fikk 10.000 kr mens fester fikk resten. Men ved store grunneiere og i pressomrader

hvor festeavgiftene er hgyere kan det nok vaere snakk om en hgyere erstatning til grunneier.
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Har paregnelig innlgsningsmulighet noe a si for verdsettingen?

Det kan ha noe a si. Er det kort tid igjen av festeavtalen ma man se hva som er sannsynlig,
videre festeavtale, eller innlgsning av tomta. Da Jernbaneverket skulle erverve grunn fra
tomter som Tgnsberg kommune festet bort kom dette inn som en problemstilling. Det var 5-6
ar igjen av festetiden, og kommunen ville fortsette avtalene. Men — kommunen mente at det
var paregnelig & justere opp festeavgiften ved utlgpet av avtalen, og @nsket derfor at dette ble
tatt med i prisberegningen. Jernbaneverket tenkte over saken, og kom til at det matte anses
som paregnelig med en heving av festeavgiften, og ga kommunen hgyere erstatning.

Har typen feste (tomtefeste vs. punktfeste) noe a si for verdsettingen? Hva med typen inngrep

(hel- eller delinngrep)?

Problemstillingen ved punktfeste blir & finne ut hva som faktisk er eiendommen. Som regel
pleier man a se pa hva som er opparbeidet som hagegrunn og tenke at dette er eiendommens

starrelse.

Verdsettes paregnelig fremtidig utnyttelsesmulighet, for eksempel fradeling eller utbygging?

Dette er noe usikkert. Det ma gjeres en vurdering av hva som er paregnelig gjennom
reguleringsplan og hva som star i festeavtalen. | flere tilfeller vil festeavtalen hindre fester i &
videre utvikle eiendommen, og da vil ikke en utnyttelsesmulighet ha noe & si pa den endelige
erstatningen. Kan derimot eiendommen fradeles bar nok dette ogsa verdsettes og gis

erstatning for lik en selveiertomt.

Hva er paregnelig tap pa en festeeiendom?

For fester er det paregnelige tapet det arealet han mister samt elementer som star pa dette
arealet, for eksempel boder, garasje, hekk, beplantning, gjerde og sa videre. For grunneier vil

det reelle tapet veere en redusert festeavgift.
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Er det noen forskjell pa hvordan store og sma grunneiere handteres? Far dette noe utslag pa

verdsettingen?

Ja, det er en forskjell med tanke pa at de store grunneierne spekulerer mer i hgye verdier ved
avstaelsene. Eventuelle forskjeller pa verdsettingen gar nok mest pa hvordan partene selv
farer saken og hvor hardt de kjgrer pa a kreve starre verdier. Kan ikke se at fremgangsmaten

ovenfor typen grunneier har noe a si pa verdsettingen.
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4 5INTERVJU MED OSLO KOMMUNE

I Oslo kommune var det vanskelig a fa snakke med noen som gnsket a delta og som kunne
mye om grunnerverv. Bymiljgetaten hadde ikke noen som kunne svare, og henviste meg til
Eiendoms- og Byfornyelsesetaten, heretter kalt EBY. Til slutt kom jeg i kontakt med
seksjonsleder ved Kjap- og salgsseksjonen i EBY. Pa grunn av at de oftest er borte i
naringsfeste ble enkelte av spgrsmalene i intervjuguiden min straket og er ikke tatt med i

dette intervjuet. Svarene i intervjuet vil presenteres her.

Hvem er EBY? Hvordan er dere involvert i grunnerverv?

Kjep- og salgsseksjonen i EBY driver blant annet med eiendomssalg pa vegne av Oslo
kommune, men ogsa grunnerveryv til for eksempel anlegg av vei, turveier, skoler og all type
offentlig infrastruktur. De kjgper og selger mest pa oppdrag, men kan ogsa initiere et kjgp
eller salg dersom de mener det er korrekt. De er ogsa forberedende organ for
ekspropriasjonssaker, falger opp kontrakter osv. Formelt er det kun EBY som kan erverve
grunn, men de erverver mest grunn fra selveiere. Det er ikke veldig ofte de er borti

festetomter, og det er mest naringsfeste de har erfaring med.

Har dere veert borti mange saker med grunnerverv pa festetomter?

Nei, det er ganske sjelden. Som regel er det naringsfeste.

Hvordan gar/gikk dere frem i forkant av saken og ved oppstart av denne, med tanke pa hvem
som skulle kontaktes og hvordan de kontaktes? Hvordan forholder man seg til partene utover

i forhandlingsprosessen?

Ved grunnerverv forholder man seg bade til fester og bortfester, for eksempel dersom man har
en reguleringsplan og vil erverve grunn til en vei kan bade bortfester og fester ha rett til

erstatning pa ulike typer grunnlag.
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Hvordan valgte du & forholde deg til partene? Hvorfor? Ber dere om & fa se festeavtalen

under forhandlingene?

Snakker generelt om praksis i kommunen. Kommunen forholder seg til begge partene og
forhandler med begge partene. Forhandlingsmaten varierer noe, man farer en dialog og
forhandling ut fra partenes gnsker. Det kan veere at bortfester og fester har ulike behov og
krav som ikke ngdvendigvis er ssmmenfallende, og prosessen besluttes i samrad med partene.
Noen festere har ikke behov for a delta like mye som bortfester og har tillit til at bortfester
order opp i forhandlingene, mens andre gnsker a veere mer aktive i forhandlingene.
Kommunen bruker festeavtalen mye, men serlig ved naringsfeste, da det gjerne star mye

spesifikt i den.

Hvor ofte opplever du at det star konkret i festeavtalen hvordan fremgangsmaten er ved

grunnerverv? Hvilke typer eiendommer er evt. dette?

De har ikke opplevd formuleringer i festeavtaler om grunnerverv, det star mester om festers
og bortfesters rettigheter pa eiendommen og forholdet dem imellom. Kommunen er for det
meste borti festeforhold pa nazringseiendom og da kan kontraktene vaere omfattende og

spesifikke.

Hvordan forholder man seg ved skjgnn i forhold til ved minnelige forhandlinger? Er praksis

noe forskjellig i de ulike stadiene av forhandlingene?

Det er lite saker som gar til skjenn, kommunen blir som regel enige med partene. Kan ikke

huske & ha hatt boligfeste til skjgnn.

Hvordan verdsettes en festetomt i forhold til en selveiertomt under et grunnerverv? Hvem far

hva?

Nar det kommer til verdsettingen henvises det til de ekspropriasjonsrettslige prinsipper.
Partene far erstatning tilsvarende det tapet de har, individuelt. Det gjgres en selvstendig
vurdering av hva ervervet innebaerer av tap bade for fester og bortfester. Bortfester mister

festeavgiften mens fester mister grunn som innebarer at han far et gkonomisk tap som kan

Michelle Iren Andersson 52



fare til mindre innbringende drift. Men det viktig & veere klar over at det er ikke alltid man har
et tap! Hvis man erverver 3 meter av en grgft har den ekspropriasjonsrettslig en liten verdi,
men dersom man erverver slik at partene far et tap skal begge partene ha en erstatning som gir

mest til partene.

Har paregnelig innlgsningsmulighet noe a si for verdsettingen?

Nar en fester kommer til kommunen som bortfester og gnsker a kjgpe tomta sier kommunen
alltid ja. Fester skal fa kjgpe tomta til 40 % av verdien av en fullt utnyttet eiendom. Dette vil
medfare at hvis tomta er kjempestor far fester en enorm fordel siden han kjgper den billig og
senere kan fradele den og tjene masse penger pa salg. Hvis man glemmer festeforholdet et
gyeblikk og ser pa tomta som en selveier matte man erstattet tomta etter ”paregnelig tap”-
metoden. Hvis grunnervervet forte til at eiendommen senere ikke kunne bebygges matte dette
tapet erstattes i fglge loven. Det er spesielt med tanke pa feste, da loven ikke har tenkt pa
utnyttelse av festeeiendommer. Da loven ble innfgrt var det mindre tomtepress, som ga store,
gode eiendommer. Det var nok ikke lovens intensjon at festetomter skulle utnyttes maksimailt.
Man matte nok innhentet kommuneadvokatens vurdering. Evt. kunne det veert et moment om
fester aldri har tatt initiativ til & innlgse eiendommen, men det viktigste momentet er om en

reell mulighet for fradeling ville fatt Plan- og bygningsetatens godkjennelse.

Verdsettes paregnelig fremtidig utnyttelsesmulighet, for eksempel fradeling eller utbygging?

Kommunen verdsetter absolutt mulig utbyggingsverdi pa tomta! Forhold som vurderes er hva
reguleringsplanen sier, altsa hvilket arealformal tomta har, og hvordan eiendommen er
utnyttet na, samt ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Er tomta fullt utnyttet vil erstatningen bli
lavere, dersom tomta kan utnyttes vil erstatningen bli hgyere. De har aldri veert borti en slik
sak pa boligeiendom, men sparsmalet ble besvart hypotetisk. Se for gvrig svar pa forrige

spgrsmal angaende innlgsningsmulighet.
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Hva er paregnelig tap pa en festeeiendom?

Det er ikke sikkert det er sa stor forskjell far og etter inngrepet, og det gkonomiske tapet kan
ofte vaere minimalt annet enn at hagen blir litt mindre. Erstatningen vil bli den samme uansett.
Fordelen for fester er av festeavgiften kanskje vil bli litt lavere, men dette trekkes fra
erstatningen. Bortfesters tap vil veere det han far i mindre festeavgift, men ogsa dette kommer
noe an pa kontrakten mellom fester og bortfester. Har ikke det ervervede arealet noe a si for
fester (for eksempel en skraning, greft eller noe som ikke benyttes) eller dersom arealet
tidligere har veert regulert til veiformal er det ikke sikkert at inngrepet far noen gkonomisk

konsekvens for eiendommen og erstattes ikke

4. 6INTERVJU MED ASKER KOMMUNE

Samtalen med Asker kommunes respondent ble gjort via mail. Respondenten er radgiver i
eiendomssaker, men er ganske sjelden borti festetomter i sitt arbeid. Informasjonen som kom

frem i intervjuet er av noe mer overordnet karakter, men vil i sin helhet presenteres her.

Har dere veert borti mange saker med grunnerverv pa festetomter?

Nei. Det vil medfare usikkerhet iht. starrelse pa avgift og tidsperspektiv. Boliger med
innlgsningsrett (bolig) vil saledes ikke vare aktuelt. Asker kommune erverver i hovedsak

selveiertomter.

Hvordan gar/gikk dere frem i forkant av saken og ved oppstart av denne, med tanke pa hvem
som skulle kontaktes og hvordan de kontaktes? Hvordan forholder man seg til partene utover

i forhandlingsprosessen?

Kommunikasjon vil forega skriftlig. Eventuelt muntlig ved oppstart, med skriftlig referat fra
mgtet om videre fremdrift. Vi tar alltid kontakt med hjemmelshaver. | dette tilfellet vil det

veere eier av grunn som blir kontaktet for fester.
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Hvordan valgte du & forholde deg til partene? Hvorfor? Ber dere om & fa se festeavtalen

under forhandlingene?

Vi vil alltid forholde oss til grunneier/eier, erverv av festerettighet er lite aktuelt. Dersom vi
allikevel skulle erverve festerettighet, vil festekontraktens bestemmelser si noe om
hjemmelsoverfaring krever samtykke. Her vil det veere aktuelt & forholde seg til fester, og
innhente ngdvendig informasjon fra bortfester. (Samtykke, endringer i festeforhold/avgift

etc.)

All tilgjengelig informasjon blir innhentet. Det veere seg grunnboksutskrift, festekontrakter,

situasjonskart, reguleringsforhold mv.

Hvor ofte opplever du at det star konkret i festeavtalen hvordan fremgangsmaten er ved

grunnerverv? Hvilke typer eiendommer er evt. dette?

Dersom standardkontrakter er benyttet, er dette medtatt.

Varierer fremgangsmaten ovenfor ulike typer grunneiere (for eksempel OvF eller Statskog i

forhold til private grunneiere)?

Nei.

Hvordan forholder man seg ved skjgnn i forhold til ved minnelige forhandlinger? Er praksis

noe forskjellig i de ulike stadiene av forhandlingene?

Nei. Kommunens saksbehandling er offentlig tilgjengelig. Det medfarer apenhet i alle
forhold, ogsa ved minnelige avtaler. Ervervet er politisk vedtatt, evt. med forbehold om

politisk vedtak.

Michelle Iren Andersson 55



Hvordan verdsettes en festetomt i forhold til en selveiertomt under et grunnerverv? Hvem far

hva?

Eiendommen blir taksert av selvstendig takstmann, det veere seg selveier eller feste. Vi
forholder oss til verdi satt i takstdokumentet.

Har paregnelig innlgsningsmulighet noe a si for verdsettingen?

Det vil si noe om tidsperspektiv, og vil gjgre eiendommen mer eller mindre attraktiv.

Har typen feste (tomtefeste vs. punktfeste) noe a si for verdsettingen? Hva med typen inngrep

(hel- eller delinngrep)?

Ved punktfeste er stgrrelse ikke angitt. Mao. Som regel har man krav pa det areal som bygget
beslaglegger, samt areal som stgter umiddelbart til. Ved verdsetting ma man ta hgyde for at
eiendommen, som f.eks. er pa 2-3 mal, har kun én punktfesterett pa 1 mal (jf.

tomtefestelovens bestemmelse om innlgsningsvilkar punktfeste).

Verdsettes paregnelig fremtidig utnyttelsesmulighet, for eksempel fradeling eller utbygging?

Det er normalt a taksere inn eiendommens potensiale. Hvorvidt en eiendom kan fradeles er
regulert iht. Plan- og bygningsloven, og saledes ma det fattes et vedtak. Dersom det foreligger

et positivt vedtak, vil det veere en verdi som det tas hgyde for.

Hva er paregnelig tap pa en festeeiendom?

Grunneier eller den som innehar en festerett, kan ikke fradele et areal uten samtykke fra
kontraktspart dersom forholdet ikke er kontraktsregulert. Her vil det veere forhandlinger

mellom fester og bortfester hvor alle positive/negative sider belyses.
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Er det noen forskjell pa hvordan store og sma grunneiere handteres? Far dette noe utslag pa

verdsettingen?

Nei, prosessen er den samme, men kommunikasjonen gar gjerne enklere fordi man forholder

seg til en profesjonell part.

4. 7INTERVJU MED OPPLYSNINGSVESENETS FOND

Samtalen er gjort med representant fra advokatfirmaet Harris, som representerer
Opplysningsvesenets Fond, heretter omtalt som OvF, som grunneier. Respondenten er leder
av avdelingen sin, ikke direkte saksbehandler, men har god oversikt over alle saker, og har
selv jobbet mye med grunnerverv og har god kompetanse i forhold til grunnerverv.

Informasjonen som ble oppgitt i intervjuet presenteres her.

Hvem er Opplysningsvesenets Fond?

OVF er et selvstendig rettssubjekt som forvalter kirkens eiendommer, det sakalte

”benificerede gods”, etter Grunnloven § 106.

Hvor mange festeforhold har OvF, og hva slags eiendommer er dette?

| dag har de ca. 8000 festetomter med bade fremfeste og direkte boligfeste, blant annet
naringsfeste, boligfeste, osv. I tillegg har OvF mye kommunal grunn som gjerne er brukt til

skoler, parker osv. De har kontrakter i 380 kommuner og er en av Norges sterste grunneiere.
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Er dere ofte borti grunnerverv pa deres eiendommer?

Det er ofte grunnerverv pa OvF sin grunn, og det er alltid advokatfirmaet Harris som

representerer OVF i slike saker.

Hvem kontaktes dersom det skal erverves grunn fra en av deres eiendommer?

Begge parter skal kontaktes, bade OvF og fester. Dersom det er fremfeste skal man ogsa

innkalle fremfester, men det er ikke sikkert at denne parten er involvert i hele prosessen.

Hvordan gar dere frem nar dere far varsel om at en av deres eiendommer vil bergres av

grunnerverv? Hvordan forholder dere dere til hhv. grunnerverver og fester under prosessen?

| utgangspunktet har ikke OvF noe med fester a gjere, utenom ved justeringer av
festeavgiften. Ved grunnerverv forholder OvF seg kun til grunnervervsetaten, og etaten
forholder seg igjen til fester. Det er en oppfatning i OvF at fester ofte glemmes fra
grunnervervsetaters side, dvs. at de kontakter OVF, og sa er det OvF som ma fortelle etaten at

det finnes en fester som ogsa skal vaere med i forhandling.

Bruker dere standardkontrakter for festeforhold? Varierer kontraktene noe, for eksempel med

tanke pa type festeforhold eller geografisk beliggenhet?

Ikke helt. Noen avtaler er meget gamle, mens nye avtaler nok er med standardiserte. | noen
kontrakter finner man formuleringen “all erstatning tilfaller grunneier”, mens i andre
kontrakter er det ingen slik formulering. Kontraktene varierer, da noen er sveert gamle.
Hovedregelen de gar ut fra er at grunneier skal ha erstattet sitt tap, som er tapt festeavgift,
mens fester far erstattet sitt tap, som vil si alle verdier pa eiendommen (hus, gjerde, hekk,
garasje 0.1.). Nar det gjelder festeavgiften er det omtrent lik i hele landet, selv om det er
enorme forskjeller pa tomteverdier i Norge. Dette kommer av begrensinger i Tomtefesteloven.

Michelle Iren Andersson 58



Hvem far erstatning ved avstaelse av grunn? Er dette standardisert, slik at det alltid gjares pa

denne maten? Huvis ikke — hvordan gar man da frem for a fordele erstatningen?

I noen kontrakter star det formuleringer om grunnerverv, ikke i alle. I noen kontrakter kan
man finne ordlyden «all erstatning tilfaller grunneier», men det varierer fra kontrakt til
kontrakt, da en del er sveert gamle. Grunneier skal ha erstattet sitt tap, mens fester skal ha

erstattet sitt tap. Hovedregelen er at grunneier far for tapt festeavgift.

Hvordan opplever dere kontakten med grunnervervsetatene? Kan dere komme pa noen
konkrete utfordringer knyttet til grunnervervsprosesser som dere er involvert i? Gar dere ofte

til skjgnn?
OVF inngar som regel alltid minnelig avtale, og unngar skjgnn.

Det eneste de i blant krangler om er dekking av saksomkostninger. Szrlig VVegvesenet mener
at de ikke har krav pa dekning av saksomkostninger, selv om det ifglge OvF star i

ekspropriasjonserstatningsloven at man har krav pa dette.

Hvordan har Strashourgdommen pavirket festeforhold hos dere?

Strasbourgdommen har stor betydning for festekontrakter som gar ut, men akkurat na er det
en spennende tid. Man befinner seg i et slags lovtomt rom, man vet ikke hva Stortinget gjar
(selv om de mest sannsynlig ikke gjar noe far valget) og OvF stiller i utgangspunktet de
sakene som omfattes av dommen i EMD pa vent. OvF har allerede merket at mange festere
gnsker & innlgse tomtene sine, da de er usikre og redde for hva som vil skje mtp. dommen i
Strasbourg. | utgangspunktet gnsker OVF ikke a selge tomter til naeringsfeste, da disse er

gkonomisk gunstige a sitte pa, men bolig- og fritidseiendommer innlgses etter loven.
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5. DRAFTING

| dette kapittelet vil jeg drefte problemstillingene i forhold til den informasjonen jeg har

samlet inn i de foregaende kapitlene.

5.1VIL FESTETOMTER GI EN ANNEN ERSTATNINGSSUM ENN
SELVEIERTOMTER?

Media har skrevet mye om hvordan hytter pa festetomt har en lavere markedsverdi enn en
hytte pa selveiertomt. Det hevdes at festet grunn vil veere et minus ved eiendommen, ved at
grunneier kan gke festeavgiften eller kreve tomten tilbake. Det har fart til at hytter pa
festeeiendom er vanskeligere a selge, og ofte oppnar lavere priser i markedet enn hva en
tilsvarende hytte pa selveiertomt ville oppnadd. Nar det gjelder boligfester viser det seg
annerledes. Boligmarkedet er i deler av landet svaert presset, og etterspgrselen etter boliger er
stor. P4 @stlandet er det sjelden at boliger er vanskeligere a selge pa festet tomt. | Nord-
Norge, sarlig i Finnmark, er det svert fa steder ettersparselen etter tomter er hgy, samt
tomteprisene er hgye. | grunnervervssaker er det derfor sjelden bortfester far erstatning for
tapt tomteareal, og fester far som regel kun erstattes tapt hekk, gjerde eller liknende. 95 % av
Finnmark eies av FeFo og avtalene er i stor grad standardisert slik at fester far all erstatning
ved grunnerverv. | Troms derimot, pd omradene der Statskog er bortfester, er det mer vanlig
at bortfester ogsa krever erstatning for tapt festeavgift. Dette bunner i at Statskog krever

hgyere festeavgift enn mange andre bortfestere.

Selve faktumet at en eiendom er festetomt kan ikke anses a vere et verdireduserende element,
sett utenfor markedet. Erfaringer fra grunnervervsetater tilsier at erstatningen og verdsettingen
vil beregnes pa samme mate som ved en selveiertomt, med unntak av at erstatningen ofte vil
deles pa to parter. Det som skiller verdsettingen av festetomter fra verdsettingen av
selveiertomter er det faktum at grunneier far erstatning for tapt festeavgift, sa her avviker det

fra selveiertomter.

I Vegvesenet pleier man a benytte seg av en tilleggserstatning dersom eiendommen man skal
erverve grunn fra har inntekter knyttet til grunnen. Et festeforhold vil generere en slik inntekt
og dermed péfare grunneier et gkonomisk tap ved avstaelsen. Enten ved at festeforholdet

oppharer som falge av grunnavstaelsen eller ved at festeavgiften ma senkes som falge av
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eiendommen blir mindre. Tapet knyttet til avstaelsen vil da ikke bare vare det tapet festeren
far som falge av at han far mindre tomt eller mister beplantning eller bebyggelse pa tomten.
Det vil ogsa veere naverdien av det tapet grunneier lider som fglge av at han far mindre penger

i festeavgift i aret, s lenge kontrakten lgper.

Det kan diskuteres om det at eiendommen verdsettes pa to mater, dvs. en verdi for tapt
festeavgift, og en verdi for pastaende elementer, vil fare til en dobbelerstatning. Mange
grunnerververe mener at totalerstatningen ofte vil bli hgyere pa festetomter enn pa
selveiertomter. Langt pa vei begrunnes dette i at man i tillegg til en ren salgsverdi har en
avkastning knyttet til eiendommen, i arlig festeavgift. Grunneiers tap vil derfor dekkes,
omtrent som en bruksverdierstatning vil han fa en erstatning for at avkastningen pa
eiendommen blir lavere «til evig tid» eller frem til festet innlgses. Ved innlgsningstidspunktet
vil fester, som resultat av at eiendommen har blitt mindre, betale mindre for innlgsningen enn
det han ville gjort far inngrepet, og dette tapet ser det ogsa ut til at erstattes i de fleste

grunnervervsetatene.
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5.2DERSOM DET IKKE ER UTTRYKT | FESTEAVTALEN - HVEM FAR
ERSTATNINGEN, HVORDAN FORDELES DENNE ERSTATNIGEN, OG
HVORDAN GAR MAN FREM VED FORHANDLINGENE?

Dersom det ikke er uttrykt i avtalen hvem som skal ha erstatning ved grunnavstaelse ser det ut
til & veere en grunnleggende enighet blant grunnervervsetatene at fester far erstatning for de
fysiske elementene han mister pa eiendommen, for eksempel hekk, gjerde, garasje, mens
bortfester far for tapt inntekt i redusert festeavgift, kapitalisert. Flere grunnerververe, ogsa
utenom Statens Vegvesen viser her til Statens Vegvesens Handbok «Grunnerveryv til
vegformal» hvor fordelingen mellom fester og grunneier er formulert. Fester far for pastaende
elementer pa eiendommen, mens grunneier far for tapt festeavgift. Alle respondentene er
enige om at bade fester og grunneier kalles inn til forhandlinger, men de star fritt til seg i
mellom a avtale hvem som skal vaere med i forhandlingene videre. Begge, eller kun en av
dem. Det vanlige er allikevel at begge er med i hele prosessen, ofte som to ulike lgp der f.eks.

den ene parten inngar minnelig avtale mens den andre parten havner i skjgnn.

I Jernbaneverket kan det virke som om det er noe usikkerhet knyttet til hvordan man forholder
seg til tomtefeste i forbindelse med grunnerverv. Den ene grunnerververen jeg snakket med
kunne fortelle at det i enkelte avtaler kunne veere tatt inn formuleringer som sa noe om
hvordan man skulle forholde seg ved et evt. neste grunnerverv. En formulering i et
grunnerverv i Tensberg hadde for eksempel en slik formulering, som lagd slik: ”’Ved senere
utvidelse av jernbanen skal fester avsta grunn vederlagsfritt.” Flere av grunnerververne jeg
snakket med i Vegvesenet hadde ogsa veert borti avtaler med grunnervervsklausuler, men
dette var gjerne kontrakter med store grunneiere som for eksempel Statskog og
Opplysningsvesenets Fond. Blant sma grunneiere kan funnene i denne oppgaven tyde pa at
det er uvanlig a innga slike klausuler. Dette kan ha noe med hvordan kontakten mellom fester
og bortfester er, i mange tilfeller er det tettere kontakt mellom en liten bortfester og festerne.
De store grunneierne har gjerne mer standardiserte avtaler, og et mindre personlig forhold til
festerne sine. 1 OVF har de for eksempel veldig lite direkte kontakt med festerne. Dette kan
komme av at mange av deres festeavtaler omfatter fremfeste, og det blir dermed mange ledd
fra OVF til festeren.
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5.3VIL VERDSETTINGEN PAVIRKES AV FORHOLD SOM TYPE
AVSTAELSE, TYPE FESTEGRUNN ELLER TYPE FESTEFORHOLD?

Eiendommer pa punktfeste har vist seg a veere noe som sjelden bergres ved grunnerverv.
Punktfeste er mest benyttet pa fritidseiendommer, hytter og skogkoier. De fa etatene som har
veert borti eiendommer med punktfeste har valgt a gjgre en vurdering av fysisk eiendom, dvs.
om en hekk eller et gjerde avgrenser eiendommen, eller om andre geografiske, fysiske
avgrensinger finnes pa eiendommen. Deretter har man gjort en vanlig differansevurdering og
verdsetting lik andre typer eiendommer. Praksis er dermed ikke sa ulik fra punktfeste til

tomtefeste.

Nar det gjelder forskjellen pa helinngrep og delinngrep er det mer ulik praksis. Vel delinngrep
vil praksis veere likere selveiertomter enn vel helinngrep. Ved et delinngrep eller stripeerverv
viser praksis at det som regel er festeren som far erstatning for verdiene pa eiendommen, for
eksempel bygninger, hekker og andre innretninger. Grunneieren far en erstatning dersom det
viser seg at festeavgiften vil bli lavere som fglge av at eiendommen blir mindre. | flere
tilfeller kan et stripeerverv fare til at eiendommen far en bedre lgsning enn far inngrepet, for
eksempel ved at eiendommen far en egen avkjarsel, lettere tilgang til tomta osv. | enkelte
tilfeller vil ogsa festeavgiften bli lavere som falge av at eiendommen blir mindre, og den
gkonomiske fordelen festeren har av dette, vil ofte trekkes fra ved verdsettingen. | noen
tilfeller kan altsa festeren oppleve at erstatningen settes til null, da ulempene og tapet ved a

avsta arealet veies opp av fordelene ved anlegget som skal bygges.

Ved helinngrep gjeres verdsettingen ut fra normale ekspropriasjonsrettslige prinsipper, men
eiendommen har en tilleggsverdi basert pa den inntekten grunneier har som falge av
festeavtalen. Denne tilleggsverdien vil i de fleste tilfeller gis som en slags
bruksverdierstatning, der grunneierens tapte fortjeneste pa eiendommen erstattes, i tillegg til
at eiendommen avstar areal. Overdragelse av en festeeiendom kan ogsa vere en komplisert
affeere. Kartverket sier at man skal opplgse et festeforhold fgr man far lov til & fradele
eiendommen, og at man deretter ma gjenopprette festeforholdet pa resteiendommen med et

nytt festenummer. Tilbakemeldingen i intervjuene tilsier at dette sjelden blir gjort.

Forskjellene pa store og sma grunneiere er relevant, grunneiere som Opplysningsvesenets
Fond har standardiserte kontrakter, avtale med et advokatkontor som forvalter eiendommene
og tar seg av de juridiske spegrsmalene, inkludert forhandlinger ved grunnavstaelse. | tillegg er

det vanlig at eiendommene fremfestes til for eksempel en kommune, som igjen fester tomtene
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videre. Sma grunneiere kan ofte ha mer personlig kontakt med festerne sine, og avtalene kan

ha gétt i arv i generasjoner.

Hvorvidt det er enklere & forholde seg til sma grunneiere i forhold til store, profesjonaliserte
grunneiere, er det mer uenighet om. Enkelte synes det er greit a forholde seg til de store
grunneierne, da det er forutsigbare forhandlinger og kontraktene er standardiserte. Man vet
som regel hva man har i vente. Andre synes det kan vaere mer utfordrende & forholde seg til de
store grunneierne, da de er mer opptatt av profitt og haye verdier, og det kan vare flere ledd a
forholde seg til, for eksempel prosessfullmektige. Det blir gjerne mer arbeid for
grunnerververen, med sma, private grunneiere kan man i stgrre grad forhandle friere og

komme frem til kompromisser og lgsninger som kanskje ikke er helt standard.

Det kan ogsa vaere greit a nevne at de stgrste arealinngrepene ved store samferdselsprosjekt pa
vei eller jernbane, beslaglegger store, midlertidige arealer, som etter at anlegget er ferdig
tilbakefares til eiendommen. Her gis all erstatning til festeren, men erstatningen gis gjerne ved
at man reetablerer plen eller gjerde som ble gdelagt. Eventuelt far hageeieren en sum penger

for beplantning som gar tapt.
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5.4HVORDAN VERDSETTES FREMTIDIG/PAREGNELIG TAP VED TAPT
MULIGHET FOR FORTETTING/UTBYGGING PA FESTEEIENDOM?

Det er tydelige, nasjonale ulikheter nar det gjelder vurdering av paregnelig tap pa
eiendommen, serlig nar det gjelder tapt fortettingsmulighet. | Nord-Norge er dette sjelden
noen vurdering som tas, da det er lite utbyggingspress i omradene hvor det er mye
festetomter, mens i Oslo kommune tas dette med i verdsettingen. Her er det veldig stort press
pa tomter, og falgelig sveert hgye tomtepriser. Tapt mulighet for utbygging ses dermed pa som
et markant tap ved eiendommen og erstattes i forbindelse med avstaelsen. Muligheten for
utbygging ma sees i sammenheng med utnyttelsesgraden pa eiendommen, som ikke har noe
med om tomten er selveier eller fester. For selveiertomter er det ved en grunnavstaelse slik at
en mulighet for fradeling og utbygging ses pa som en ekstra verdi pa eiendommen. Denne
verdien gir en form for bruksverdierstatning i tillegg til erstatningen som gis for det avstatte
arealet, ved at man regner pa hvilket tap grunneieren far i dag som falge av at han i fremtiden
ikke kunne fradelt eller bygget ut pa eiendommen. Denne utbyggingsmuligheten vil derfor gi

en gkt erstatning ogsa ved avstaelse fra festetomt.

Det er allikevel en bred enighet blant grunnerververne i de ulike etater om at paregnelig tap
knyttet til utbyggingsmulighet ma ses i lys av reguleringssituasjonen. Kommuneplanen legger
faringer for arealbruken i omradet, og respondentene ser ut til & vaere av en felles oppfatning
at det formalet eiendommen har i planen er det formalet den skal ha ogsa etterpa, med

redusert areal.
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5.5SAMMENFATNING OG KONKLUSJON

Problemstillingen i denne oppgaven er «hvordan har festegrunn innvirkning pa

grunnervervsetaters fremgangsmate i forhandling og verdsetting ved grunnerverv?».

Gjennom intervjuer med respondentene, samt litteratur- og jusstudier kommer det tydelig
frem at festegrunn har innvirkning pa maten eiendommer verdsettes ved grunnerverv. Ofte vil
verdien totalt sett bli hayere enn om eiendommen var selveier. Selv om respondentene i
utgangspunktet mener at verdien skal bli den samme fordi eiendommen takseres som om det

var en selveier, viser det seg altsa ikke automatisk slik i praksis.

Det kan ogsa virke som om det er en del usikkerhet knyttet til hvordan man skal ga frem, og
hvorfor man gjer som man gjgr nar man skal innlede forhandlinger om grunnavstaelse pa
festetomter. Statens Vegvesen har en handbok som langt pa vei legger faringer for hvordan
fordelingen mellom grunneier og fester skal gjares, og det virker som om flere andre etater
bruker dette som en guide. Fordelingen gjares ved at fester far for pastaende innretninger og
beplantning, mens grunneier far for det gkonomiske tapet han pafares ved at eiendommen blir
mindre. Usikkerheten her er knyttet til hvorvidt grunneier skal ha erstattet det tap han paferes
som falge av mindre areal nar eller hvis eiendommen skal innlgses. Her er det usikkerhet
knyttet til hvilket tidsperspektiv som det skal anses som paregnelig at eiendommen innlgses

innen.

Nar det diskuteres ulike variabler som kan fa innvirkning pa verdsettingen og
fremgangsmaten er det tydelig at enkelte forhold far sterre innvirkning enn andre. Forskjellen
pa punktfeste og tomtefeste har mindre & si. De fleste respondentene sier at de ved en eiendom
pa punktfeste vil gjare en skjgnnsmessig vurdering av hva som faktisk er tomtearealet og

erstatte deretter.

Typen inngrep har derimot mye 4 si for hvordan verdsettingen gjares. Serlig hos Statens
Vegvesen var dette tydelig. Ved en innlgsning, et helinngrep, av boligen vil man nerme seg
mye mer en vanlig verdsettingsform. Man ser pa festeren som en vanlig eier, og erstatter
eiendommen slik man ville gjort med en vanlig eier, uten a trekke fra noe i erstatningen fordi
fester ikke eier tomta. Som falge av at festeforholdet oppharer vil ogsa grunneieren fa
erstatning. Hans tap vil da vaere naverdien av det tapet han lider ved at han ikke far innlgst
festet. Her kommer det tydelig frem at den totale erstatningen vil bli hgyere enn ved

innlgsning av en selveiertomt.
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Det har ogsa en del a si for fremgangsmaten om grunneieren er en stor organisasjon eller en
privatperson. Tilbakemeldingen fra respondentene er at kommunikasjonen gjerne gar enklere
med en stor grunneierorganisasjon, da man gjerne snakker samme sprak. Allikevel er det ogsa
en oppfatning av at de store grunneierorganisasjonene langt pa vei spekulerer i hgyere verdier
og profitt ved feste av tomter, og dette kommer ogsa frem ved forhandlinger om avstaelse.
Det kan vere utfordrende a forholde seg til, ogsa fordi man ikke har direkte kontakt med
grunneieren, men gjennom en jurist/advokat for organisasjonen. Ved private eiere er
tilbakemeldingen at man gjerne kommer raskere til en minnelig avtale, men at veien for a
komme dit er noe lenger. Mange grunneiere er ikke inne i jus eller vet hvordan en
grunnervervsprosess foregar, og det kan veere en mer omfattende innledningsfase i

forhandlingene.

Til slutt er det diskutert hvordan paregnelig utnyttelse av eiendommen innvirker pa
verdsettingen. Her er det relativt tydelig at det er regulerings- eller kommuneplanen som
avgjer om en fradeling eller utbyggingsmulighet er paregnelig, i tillegg til at det ogsa kan
ligge faringer i festeavtalen. En god del festeavtaler har klausuler som for eksempel sier at
fradeling av festetomt ikke kan gjgres uten samtykke fra grunneier, og det ma gjares en
individuell vurdering i hvert tilfelle av paregneligheten for utnyttelse av eiendommen. Det er
liten grad noe vurdering som gjares i Nord-Norge, s&rlig Finnmark, men i stgrre grad i Oslo-

omrédene.

Konklusjonen ma vare at festegrunn til dels har stor innvirkning pa verdsettingen og
fremgangsmaten ved et grunnerverv, avhengig av hvor man befinner seg i landet, hvem som

er grunneier, hvem som erverver grunnen og en hel rekke andre variabler.
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6. AVSLUTTENDE REFLEKSJONER

Her vil jeg presentere problemstillinger jeg ikke har valgt a ta med i oppgaven, vurderinger

som kommer utenom hovedtema, samt muligheten for videre arbeid etter denne oppgaven.

6.1MINE REFLEKSJONER RUNDT PROBLEMSTILLINGENE

Siden det er lite lovregulerte forhold rundt grunnerverv pa festegrunn er det verdt a legge
merke til at praksis er sa lik blant alle grunnervervsetatene jeg har veert i kontakt med. Det kan
se ut til at maten Statens Vegvesen gar frem pa, legger feringer for mange andre etater ogsa.
Handbgkene deres knyttet til grunnerverv er godt kjent av de grunnerververe jeg har snakket
med, og prinsippene som legges til grunn for arbeidet etter disse bgkene brukes av mange

flere enn bare Vegvesenet.

Nar det gjelder den farste underproblemstillingen jeg har brukt er jeg noe overrasket over at
det viser seg at det faktisk kan gjare en forskjell i erstatningsutmalingen om eiendommen er
selveier eller festet. Under forberedende samtaler til masteroppgaven, bade med fagpersoner
ved UMB, diskusjon med medstudenter og innspill fra Vegvesenet, fikk jeg stort sett hgre at
det ikke skulle utgjegre noe forskjell hvordan eiendommens eierforhold var. Dette viste seg

altsd ikke & stemme.

Fordelingen av erstatningen var som forventet. Dette var kanskje den problemstillingen jeg
var minst spent pa i forkant av undersgkelsen, da jeg hadde sett for meg at fordelingen skulle
veere ganske klar ut fra det regelverket man har. Det var allikevel interessant a se hvor enige

respondentene var med tanke pa fordelingen.

De ulike variablene for verdsettingen ga for sa vidt ogsa svar som var forventet. At et
helinngrep gir en starre total erstatning var noe jeg pa forhand hadde antatt at kunne stemme,
men jeg ble mer overrasket over hvilken forskijell det er pa store og sma grunneiere med tanke
pa hvordan de handteres. Jeg skulle gnske jeg hadde fatt kontakt med Statskog for a hare
hvordan de oppfatter grunnervervsprosessen, da jeg ser for meg at de har en lik, men samtidig

veldig ulik, mate a gjere ting pa som OvF.
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6.2PROBLEMSTILLINGER SOM IKKE BLE BELYST | OPPGAVEN

Jeg har valgt a ikke skrive om nzringsfeste i denne oppgaven. Temaet naringsfeste er stor og
komplisert og problemstillingene er komplekse og helt andre enn for boligfeste.

Jeg har heller ikke valgt a benytte kraftselskapene som intervjuobjekter. Jeg vurderte a
kontakte Statnett, men etter en vurdering fant jeg det lurt & begrense omfanget respondenter.
Med tanke pa hvordan Statnett har en noe avvikende prosess rundt grunnerverv som
innebaerer konsesjonssgknader, samt type eiendommer og avstaelser ble det gjort en vurdering
pd ikke 4 ta kraftselskapene med i masteroppgaven da det ville blitt for mye a gape over i
Igpet av kort tid. Dette kan veere aktuelt som tema for en fremtidig masteroppgave.

| etterkant ser jeg at en gjennomgang av grunnervervssaker for a se pa evt. verdiforskijeller pa
selveiertomter og festetomter kunne veert spennende a gjare, for & gi enda mer tyngde til mitt
utsagn om at festetomter vil innvirke pa hvordan verdsettingen gjeres ved grunnerverv. Dette
var ikke noe jeg ansa som mulig a rekke & gape over pa sa kort tid, da matte oppgaven hatt et
rent fokus pa dette.

6.3REFLEKSJONER RUNDT METODEVALGET

Etter mitt syn fungerte det bra a bruke intervju som metode for & undersgke
problemstillingene. Allikevel - en svakhet ved valg av telefonintervju vil veere at man unngar
a fange opp og falge opp kroppssprak og ansiktsuttrykk som falger svarene respondentene
avgir. Pa denne maten kan man ga glipp av signaler pa spgrsmal som kunne vart utdypet.
Muligens ville det gitt enda mer konkrete svar a bruke personlig intervju som metode, men
grunnet den geografiske spredningen pa respondentene ville dette blitt for tidkrevende og
kostbart.

Nar det gjelder antallet respondenter er jeg noe skuffet over at ikke jeg fikk flere svar. Sett i
ettertid kunne jeg muligens pravd enda en runde for a fa flere respondenter, men jeg faler jeg
har brukt nok tid som det er i denne oppgaven pa a fa tak i respondenter som har gnsket a
svare. Jeg faler allikevel at jeg har fatt et variert og representativt utvalg, og at svarene har
veert gode og utfyllende nok til & danne grunnlaget for denne oppgaven.
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6.4MULIGHET FOR VIDERE ARBEID

Et tema jeg gjerne skulle lest mer om, er om og hvordan Strasbourgdommen vil fa
innvirkning pa etatenes fremgangsmater ved grunnerverv. Enda viktigere vil vaere hvordan
dommen vil pavirke festeforhold generelt i Norge. Parallelt med at jeg har arbeidet med denne
oppgaven har det vaert mye fokus pa dommen i EMD og om og hvordan tomtefesteloven vil
endres. Hvordan dette vil pavirke de eksisterende festeforhold samt etableringen av nye fester
kan veere interessante spgrsmal a sette fokus pa i en oppgave. Mange grupper mener hele
ordningen med tomtefeste er foreldet og burde veert avviklet, og en grundigere undersgkelse

av hvordan den nye loven vil pavirke tomtefeste ville veaere spennende.

Det vil ogsa vaere interessant a bruke et tilsvarende arbeid for & undersgke praksis hos de store

kraftselskapene, f.eks. Statnett, Hafslund osv.

En annen interessant oppgave vil kunne vare det a gjgre et grundig studium av om det faktisk
er en forskjell i markedsverdi pa festetomter og selveiertomter. Mye tilsier at markedet, sarlig
etter Strasbourgdommen, stiller seg skeptiske til festeeiendommer, og det ville veere

spennende a se hvordan og om denne skepsisen faktisk gjgr utslag i boligprisene.
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VEDLEGG

VEDLEGG 1: BREV TIL GRUNNERVERVSETATER

Epost sendt til grunnervervsetater i perioden 15.februar —12. april

Hei!

Jeg er en masterstudent ved UMB, eiendomsfag, og skriver denne viren masteroppgave med
tema «Grunnerverv pa festetomter». I den forbindelse ensker jeg a snakke med store
grunnerververe om praksis og fremgangsmadte ved grunnerverv pa festetomter, med tanke pa
verdsetting samt saksbehandlingen rundt et slikt grunnerverv.

Jeg er usikker pa hvem jeg kan ta kontakt med i denne forbindelse, men hiper at denne mailen
kan videresendes til noen som kan vare aktuelle a snakke med. Jeg kan kontaktes pa telefon
(tlf nr)) eller epost. Jeg hdper pa positiv tilbakemelding fra dere.

Skulle noe vaere uklart ved denne henvendelsen, svarer jeg gjeme pa spersmal.

Pi forhand takk for hjelpen!

Mvh,

Michelle Andersson.
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VEDLEGG 2: BREV SENDT TIL GRUNNEIERORGANISASJONER

Epost sendt til OvF, Statskog og Tomtefesterforbundet

Hei!

Jeg er en student ved UMB som skriver masteroppgave denne varen. Temaet mitt er
«Grunnerverv pa festetomter» og jeg emsker 4 underseke om festetomter erverves pa lik linje
med selveiertomter, om erstatningene avviker fra selveiertomter og hvordan
grunnervervsetatene vurderer verdien av festetomter opp mot verdien av selveiertomter. [ den
forbindelse emsker jeg 4 snakke med de store grunneieme i Norge, deriblant Statskog.

Jeg ensker i gjere et telefonintervju (evt. via epost om emskelig) med noen som har erfaring
med behandling av tomtefesteavtaler og forholdet til festere og ensker at denne mailen, om
mulig, kan oversendes noen som har slik kompetanse. Jeg kan kontaktes pd epost eller telefon
(tlf nr)), og svarer gjeme pd spersmal dersom noe skulle veere uklart i denne mailen.

Jeg ser frem til 4 here fra dere.

Mvh,

Michelle Andersson.
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VEDLEGG 3: INTERVJUGUIDE TIL GRUNNERVERVSETATENE

Intervjuguide
Del I — Informasjon om intervjuobjektet (til egen referanse/bruk)

- Navn, arbeidssted
- Arbeidsomrade, konkrete omrader
- Eksempel pa saker, litteratur osv. som kan underbygge informasjonen

Del Il — Saksbehandling ved grunnerverv pa festeeiendom

- Har dere veert borti mange saker med grunnerverv pa festetomter?

- Hvordan gar/gikk dere frem i forkant av saken og ved oppstart av denne, med tanke pa
hvem som skulle kontaktes og hvordan de kontaktes? Hvordan forholder man seg til
partene utover i forhandlingsprosessen?

= Stikkord: Hvem det tas kontakt med, hvordan man tar kontakt, fellesmate eller

separat mgte osv.

- Hvordan valgte du a forholde deg til partene? Hvorfor? Ber dere om a fa se
festeavtalen under forhandlingene?
= Stikkord: Like mye kontakt med begge, mest kontakt med den ene? Avtaler
man hvem som skal representere i forhandlingene fremover eller holder man

like mye kontakt med begge?

- Hvor ofte opplever du at det star konkret i festeavtalen hvordan fremgangsmaten er
ved grunnerverv? Hvilke typer eiendommer er evt. dette?

= Stikkord: F.eks. store grunneiere som OvF

- Varierer fremgangsmaten ovenfor ulike typer grunneiere?
= Stikkord: F.eks. OVF eller Statskog i forhold til private grunneiere
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- Hvordan forholder man seg ved skjgnn i forhold til ved minnelige forhandlinger? Er
praksis noe forskjellig i de ulike stadiene av forhandlingene?
= Stikkord: Er forhandlingene forut for en minnelig avtale mer preget av
muntlig, uformell forhandling? Vil man ved et skjgnn bruke en mer formell

korrespondanse, grundigere jusstudier og studier av avtalen?

Del 111 — Verdsettingsmessige problemstillinger

- Hvordan verdsettes en festetomt i forhold til en selveiertomt under et grunnerverv?
= Stikkord: Hayere totalsum ettersom det er flere parter? Hayere ved selveier

siden tomten kanskje er mer attraktiv?

- Hvem far hva?
= Stikkord: Grunneier — tapt festeavgift, tap knyttet til snarlig innlgsning av
tomta, hva med verdien av tomta? Fester — Mister elementer oppe pa tomta?
Kan han ha fordel av inngrepet ved at han f.eks. far en vei til eiendommen han

ikke hadde for? Bedre arrondering evt. utnyttelse av tomta?

- Har paregnelig innlgsningsmulighet noe a si for verdsettingen?

= Stikkord: Hva hvis det er kort tid igjen far avtalen utlgper?

- Har typen feste (tomtefeste vs. punktfeste) noe a si for verdsettingen? Hva med typen
inngrep (hel- eller delinngrep)?
= Stikkord:

- Verdsettes paregnelig fremtidig utnyttelsesmulighet, for eksempel fradeling eller
utbygging?
= Stikkord: Hva blir festers tap i forhold til en selveiers tap, ved at han ikke kan

fradele eller bygge ut pa tomta? Kan festeavtalen si noe om mulig utvikling?
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- Hva er paregnelig tap pa en festeeiendom?
= Stikkord: Hva er tapet for fester? Hva er tapet for grunneier? Kun det
ervervede arealet, eller ogsa tapte leieinntekter knyttet til arealet?

- Er det noen forskjell pa hvordan store og sma grunneiere handteres? Far dette noe
utslag pa verdsettingen?
= Stikkord: F.eks. en bonde med kanskje 20 hyttetomter festet bort i forhold til
OvVF med mange tusen festekontrakter. Hvordan forholder man seg til
profesjonelle bortfestere? Mer komplekse festeforhold? Flere ledd i

organisasjonen a forholde seg til?
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VEDLEGG 4: INTERVJUGUIDE TIL GRUNNEIERORGANISASJONER

Intervjuguide
Del I — Informasjon om intervjuobjektet (til egen referanse/bruk)

- Navn, arbeidssted, arbeidstittel
- Arbeidsomrade

Del 11 - Informasjon om organisasjonen

- Hvem er Opplysningsvesenets Fond/Statskog?

- Hvor mange festeforhold har OvF/Statskog, og hva slags eiendommer er dette?

Del 111 - Om kjennskap til grunnerverv

- Er dere ofte borti grunnerverv pa deres eiendommer?

- Hvem kontaktes dersom det skal erverves grunn fra en av deres eiendommer?

- Hvordan gar dere frem nar dere far varsel om at en av deres eiendommer vil bergres
av grunnerverv? Hvordan forholder dere dere til hhv. grunnerverver og fester under
prosessen?

= Stikkord: Snakker de mye med fester? Forhandler man sammen? Forhandler de

evt. pa vegne av fester?

- Bruker dere standardkontrakter for festeforhold? Varierer kontraktene noe, for
eksempel med tanke pa type festeforhold eller geografisk beliggenhet?

- Hvem far erstatning ved avstaelse av grunn? Er dette standardisert, slik at det alltid

gjares pa denne maten? Hvis ikke — hvordan gar dere frem for a fordele erstatningen?
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- Hvordan opplever dere kontakten med grunnervervsetatene? Kan dere komme pa noen
konkrete utfordringer knyttet til grunnervervsprosesser som dere er involvert i? Gar

dere ofte til skjgnn?

- Hvordan har Strasbourgdommen pavirket festeforhold hos dere?
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